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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Im Oktober 2019 beauftragte die Stadt Bocholt das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Re-

gionalentwicklung mit der Uberarbeitung und Aktualisierung des Vergniigungs-
stattenkonzeptes aus dem Jahr 2011. Anlass fiir diese Aktualisierung war die verdn-
derte Rechtslage nach Abschluss des Gliicksspielstaatsvertrages der Bundeslander
und des Ausfiihrungsgesetzes zum Gliicksspielstaatsvertrag des Landes Nordrhein-
Westfalen (AG GliStV NRW), die zum Zeitpunkt der Erarbeitung des bestehenden
Konzeptes noch nicht vorlagen und die wesentliche Anderungen hinsichtlich der Zu-
ldssigkeit insbesondere von Spielhallen - vor allem das Verbot von Mehrfachspiel-
hallen und die Festlegung von Mindestabstanden zwischen Spielhallen sowie zwi-
schen Spielhallen und Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche - mit sich gebracht

haben.

Mit der hier vorgenommenen Aktualisierung wird das bestehende Vergniigungsstat-
tenkonzept an die neue Rechtslage unter Beriicksichtigung der aktuellen Rechtspre-
chung angepasst; die seinerzeit getroffenen stddtebaulichen Aussagen wurden eben-
falls Uberprift und ggi. modifiziert bzw. an die aktuelle Situation in Bocholt ange-

passt.

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstdtten,
insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, hdufig als Indikator fiir einen eingesetz-
ten bzw. einen einsetzenden Trading-Down-Prozess gewertet. Diese allgemeine Ein-
schatzung diirfte sich auch auf Grund der im Umifeld befindlichen sonstigen Einrich-
tungen und der jeweiligen stdadtebaulichen Situation entwickelt haben. Dabei ist es
unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess ein-
leitet, verstdrkt oder ob Vergniigungsstdtten sich als Folge eines bereits in Gang ge-
kommenen Trading-Down-Prozesses vermehrt in bestimmten Stadtbereichen ansie-
deln.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich die Frage, ob und
wie eine stddtebaulich vertrdgliche Haltung planungsrechtlich dauerhaft umgesetzt

werden kann: Die rdumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch der Aus-



schluss, ist auf Grund einer Konzeption grundsétzlich zuldssig'. Daraus folgt die
planungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbereiche/ Rdume auszuweisen, in
denen Vergniigungsstdatten zuldssig sind - ein Totalausschluss im gesamten Stadt-
gebiet wird rechtlich grundsdtzlich nicht méglich sein. Eine Stadt darf keine ei-

gene, von der Gesetzgebung abweichende Spielhallenpolitik* betreiben.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an sich in Frage kommenden
Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstatten in Kerngebieten) und der Verweis in
Gebieten, in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen (z.B. Ge-
werbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grundsitzlich bedenklich® - aller-
dings nicht unmdglich®. Wesentliche Voraussetzung hierfiir sowie generell fiir eine
gesamtstadtische Steuerung ist eine hinreichend detaillierte stddtebauliche Be-
griindung’. Jedoch kann u.U. eine stddtebauliche Begriindung als nur vorgeschoben
und damit als nicht hinreichend betrachtet werden, wenn andere Motive als die
rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen ausschlaggebend sind®. Untersuchun-
gen z.B. hinsichtlich einer Suchtprdvention oder Konzepte zum Jugendschutz kdnnen

somit nicht Teil eines Vergniigungsstattenkonzeptes i.S.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sein.

Im Rahmen dieses Konzeptes werden insofern stddtebaulich begriindete und abge-
wogene Bereiche fiir die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
innerhalb des Stadtgebietes Bocholt erarbeitet. Dieses Konzept ist als stddte-
bauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu bewerten und bildet so-

mit die Grundlage fiir die zukiinftige Steuerung der Vergniigungsstatten in Bocholt.

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

2 “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. 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.

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 stddte-
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.
BVerw@G, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.



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
liber die Umsetzung in die verbindliche Bauleitplanung 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 Bocholt 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 (BauNVQO) von 1990 Verwendung (8§ 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 Vergniigungsstatten 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 Bebauungspldnen, die auf der BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungs-
stdatten 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. Im allgemeinen werden zu den spielorientierten Vergnii-
gungsstdtten Spielhallen und Wettbiiros, zu den geselligkeitsorientierten Vergniigungsstdatten Dis-
kotheken, Tanzlokale, Bars, Billard- und Dartsalons, Lasertags sowie Eventlokale, zu den sexualori-
entierten Vergniigungsstdtten Bars/Varietes, Swingerclubs, Erotikkinos sowie Erotik-Shops mit Vi-
deoangebot gerechnet.
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Dazu zdhlen:

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 einschlieBlich Ldaden/Lokale mit Videokabinen (Film-
und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters),

Eventlokale

Festhallen / Hochzeitssdle und vergleichbare Einrichtungen .

Nicht dazu zahlen:

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)®,

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 persénlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.04.2011, Az.7 B 1263/10;
BVerwG@, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

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

Es handelt sich hierbei um Lokale, in denen zu regelmdfiigen Zeiten Tanzveranstaltungen (Tanztee
0. dgl.) angeboten werden.

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.



"Graubereiche":

o Lasertag-Anlagen und damit vergleichbar auch Paintball-Schiessanlagen. Hier fin-
den sich in der Rechtsprechung derzeit unterschiedliche Positionen®®.

e Billardcafés'’, Bowling-Center, Kinocenter'® (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrach-
tung notwendig — in Abhdngigkeit von der Kombination mit anderen Einrichtun-
gen kann es sich in seiner Gesamtheit um eine Vergniigungsstatte handeln),

o Sex-/ Erotik-Shops (mit Videokabinen zu den Vergniigungsstdatten zu rechnen).

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

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergniigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein 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®.

1% Wshrend der VGH Wiirzburg in einem Urteil vom 14.04.2016 Lasertag-Arenen "unstreitig als Gewer-
bebetrieb“ definiert und auch im NRW Merkblatt Lasertag vom 23.09.2015 Lasertag-Arenen bau-
rechtlich als Sportstdtte definiert werden, hat das OVG Rheinland-Pfalz am 28.09.2016 eine Laser-
tag-Arena als kerngebietstypische Vergniigungsstdtte angesehen.

7 1st das Billardcafe vereinsorientiert, ist es eine Sportstdtte; ist es fiir alle Interessenten zugang-
lich, ist es eine Vergniigungsstatte

18 Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.
19 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

29 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



2.1.1 Nutzungsprofile von Vergniigungsstdtten

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 Vergniigungsstdttenkonzeption beachtet werden miis-

sen.

Spielhallen geh6ren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlieBlich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
"Spiel ist jede Tatigkeit, 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 liber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemd® in den
§8 33¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfihrungsvorschrift der 88 33c 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 Gewinnmdoglichkeit (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"?.

Gaststdatte, 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 MaR entspricht.

21 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

22 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. II1I/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Einddmmung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.



Wettbiiros?, d.h. Ladengeschifte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei ei-
nem (im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher erméglicht wird, haben eine dhnliche
stadtebauliche Wirkung wie Spielhallen. Sie unterscheiden sich von reinen Wett-
annahmestellen durch Aufenthaltsméglichkeiten, Getrankeangebot, das Verfolgen
von Wettereignissen (Sportveranstaltungen) auf Bildschirmen und insbesondere
durch ein Angebot von Livewetten®. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wett-
monopols®, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und
Bekdampfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der
Betrieb von Wettbiiros untersagt werden kann?®. Mit der Entscheidung des Eu-
ropiischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol?’ wurde dieser

Ansicht widersprochen.

Billardclubs stellen eine "Grauzone” der Vergniigungsstdtten dar. Sind diese eher
sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zahlen diese Nutzungen in
der Regel nicht zu den Vergniigungsstdatten; ansonsten sind diese dem Nutzungspro-
fil der Spielhallen dhnlich.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind fldchenmdfiig meist viel gréfer. Ins-
besondere in Gewerbegebieten konnen diese zu einer Zweckentiremdung fihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Fei-
ertagen geodffnet und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. 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-

2 In den einschldgigen Gesetzen wird i.a. von ,Wettvermittlungsstellen” in Abgrenzung zu ,Wettan-
nahmestellen” gesprochen. Hieraus ergibt sich, dass der Begriff Wettvermittlungsstelle mit dem ge-
ldufigen Begriff ,Wettbiiro* gleichzusetzen ist.

2% ygl. VGH Augsburg, Beschluss vom 13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560.

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

26 Vgl. 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.

21 Vgl. EuGH (Grofle Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.



ringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

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

Eventlokale, Festhallen und Hochzeitssdle, die ausschlieflich fiir Groflveranstal-
tungen - wie Hochzeiten, besondere Events u.d. - genutzt werden, liber diese Veran-
staltungen hinaus aber nicht aktiv betrieben werden (z.B. keine veranstaltungsun-
abhdngige Gastronomie anbieten), sind ebenfalls zu den Vergniigungsstdtten zu
rechnen. Zu dieser Kategorie sind auch kleinere Lokalitdten zu rechnen, z.B. ehema-
lige gastronomische Betriebe, bei denen die gastronomische Nutzung aufgegeben
wurde und die nur noch zu Veranstaltungen genutzt werden. Das Stérpotenzial die-
ser Einrichtungen ergibt sich vor allem aus der Grofe und damit aus dem Umfang
der Veranstaltungen sowie dem von diesen Veranstaltungen erzeugtem Verkehr. Sie
sind deshalb vor allem in der Ndhe stdrungsempfindlicher Nutzungen problematisch,
kénnen aber in weniger empfindlichen Bereichen - z.B. in Gewerbegebieten - reali-

siert werden.

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

grundsadtzlich keine Vergniigungsstdtten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Lasertag-Arenen und vergleichbare Einrichtungen stellen eine Grauzone zu kom-
merziellen Freizeiteinrichtungen dar und weisen wie diese in erster Linie ein Stér-
potenzial durch den von diesen Einrichtungen erzeugten Verkehr auf. Sie sind des-
halb in Wohngebieten kaum unterzubringen, in Gewerbegebieten aber im allgemei-
nen unproblematisch. Rechtlich werden sie derzeit unterschiedlich beurteilt und
teilwiese als kommerzielle Freizeiteinrichtung, teilweise als Vergniigungsstdtte an-

gesehen.

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



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®.

o 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
t33

Vergnigungsstdtten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft™. Sie

sind daher nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstdttenkonzeption.

2.1.2 Storpotenziale von Vergniigungsstdtten
Spielhallen haben ein sehr vielfdltiges Stdrpotenzial. Insbesondere auf Grund der

langen Offnungszeiten® sind grundsitzlich Unvertrédglichkeiten mit Wohnnutzungen

anzunehmen.

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

3% yigl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).
31 ygl. Fickert/ Fieseler, BauNVo, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
32 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

3 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.

3% Die Sperrzeit reicht in Nordrhein-Westfalen 1t. AG G1iiStV von 01.00 bis 06.00
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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
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2) Bau-
NVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschadftslagen ist zudem durch eine Ver-
drangung 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 grundsdtzlich ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen 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 stdadtebauliche 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 verstdarkt wird. Fraglich ist jedoch, ob
allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-kulturellen

Barrieren abgebaut werden kénnen.
In dhnlicher Weise konnen Wettbliros beschrieben werden, bei denen sich aller-

dings im Unterschied zu Spielhallen zusdtzliche Probleme mit der Umgebungs-

vertrdglichkeit dahingehend ergeben kdnnen, als vor allem die Besucher von Wett-
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bliros sich - vor allem zur Umgehung des Rauchverbotes innerhalb der Einrichtungen
- gelegentlich auBerhalb der Einrichtung auf der Strafe aufhalten und dadurch fiir

Larmbelistigungen sorgen kénnen®.

Diskotheken und Veranstaltungshallen kénnen sowohl auf Grund der vom Betrieb
ausgehenden Stérungen, vor allem aber auf Grund 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 grofRen Schwie-

rigkeiten unterzubringen.

Bars, Varietés, 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-
eintrdchtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt durch einen verstdrkten 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, sodass Rotlichtangebote als In-

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

2.1.3 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

In 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 Vergnii-

gungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig.

Eine Kategorisierung der Vergniigungsstdtten als “nicht storendes Gewerbe” und in
Folge dessen als eine ausnahmsweise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht
moglich, da Vergniigungsstdtten nicht mit dieser Kategorie gleichzusetzen sind.
Dariiber hinaus geht die Rechtsprechung von einem erh6hten Stdrpotenzial der Ver-

gnligungsstdtten aus, das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohn-

3% Dieses Problem stellt sich allerdings bei samtlichen Vergniigungsstdtten sowie Gastronomiebetrie-
ben

12



gebieten ausschlieft. Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund ei-

ner Wohngebietsunvertrdglichkeit somit nicht gegeben.

In dlteren Fassungen der BauNVO bis zur BauNVO 1977 sind Vergniigungsstatten als
eigene Nutzungsart nur im Kerngebiet nach 8 7 BauNVO ausdriicklich erwdhnt. Als
nicht stérende Gewerbebetriebe sind sie aufRerdem im Dorfgebiet (§ 5 Abs. 2 Nr.
BauNVO 1962: ,,sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe®), im Mischgebiet (§ 6 Abs.
2 Nr. 5 BauNVO 1962: ,,sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe®) und im
Gewerbegebiet (8 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO 1962: ,Gewerbebetriebe aller Art“) zulds-

sig.

Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO; dltere
Fassungen der BauNVO 1962 - 1977

Baugebiet nach BauNVO

L

Nicht kerngebietstypisch Kerngebietstypisch
§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 Reines Wohngebiet

§ 4 Allgemeines Wohngebiet

§ 4a Besonderes Wohngebiet
§ 5 Dorfgebiet

Indirekt zuldssig als nicht
stérender Gewerbebetrieb

§ 6 Mischgebiet Indirekt zuldssig als sonsti-
ger Gewerbebetrieb

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet Indirekt zuldssig als sonsti-

ger Gewerbebetrieb

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Dies dndert sich mit der BauNVO 1990, wo Zuldssigkeiten
e fiir das Besondere Wohngebiet gem. § 4a BauNVO 1990 (,Vergniigungsstat-
ten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur

in Kerngebieten allgemein zuldssig sind“),

o fiir das Dorfgebiet gem. § 5 Abs. 3 BauNVO 1990 (,,Ausnahmsweise kdnnen

Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden®)

o fiir das Mischgebiet gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 (,Vergniigungsstdtten im Sinne

des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die iberwiegend durch ge-
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werbliche Nutzungen gepragt sind“) sowie Abs. 3 (,Ausnahmsweise kdnnen
Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aufRerhalb der in Absatz 2

Nz. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden®)

e fiir das Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 (,,ausnahmsweise kénnen zuge-

lassen werden... (3) Vergniigungsstdtten®)

definiert werden.

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

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 Reines Wohngebiet

§ 4 Allgemeines Wohngebiet

§ 4a Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorigebiet

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld) ausnahmsweise zuldssig
§ 6 Mischgebiet (gewerbl. gepragt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

In der Fassung der BauNVO von 2017 ergibt sich die nachfolgend dargestellte Zulds-
sigkeit von Vergniigungsstdtten:

Allgemein zuldssig sind Vergniigungsstdtten aller Art nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den lbrigen Baugebieten (88 4a bis 6a und 8 BauNVO) beste-
hen fiir Vergniigungsstatten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen
wird iiber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssig ist, differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Ver-
gniigungsstdtten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kernge-
bieten allgemein zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2
BauNVO).
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Tab. 3: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO 2017
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)

§ 6a Urbanes Gebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 7 Kerngebiet

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Mit der Novellierung der BauNVO im lahr 2021 ist das neue Baugebiet des § 5a
(Dérfliches Wohngebiet eingefiihrt worden. Vergniigungsstatten sind in diesem Ge-
bietstyp nicht zuldssig, so dass sich in Bezug auf Vergniigungsstitten keine Ande-

rung gegenliber der BauNVO 2017 ergeben hat.

Tab. 4: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstiatten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO 2021

Baugebiet nach Ba 0 gebie D gebie D
§ 2 Kleinsiedlung
§ 3 Reines Wohngebiet
§ 4 Allgemeines Wohngebiet
§ 4a Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig
§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig
§ 5a Dorfliches Wohngebiet
§ 6 Mischgebiet (Wohnumifeld) ausnahmsweise zuldssig
§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)
§ 6a Urbanes Gebiet ausnahmsweise zuldssig
§ 7 Kerngebiet
§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung
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Vergniigungsstdtte ist ein Sammelbegriff fiir Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergniigungsstdatten, in denen Spielgerdte
(Gliicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste
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 und im Urbanen Gebiet (MU) seit der Einfiihrung
dieser Gebietskategorie im Jahr 2017 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis
dlterer BauNVO sind "Vergniigungsstdtten” aufRerhalb der Kerngebiete als Gewerbe-
betriebe zu behandeln.

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

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Bau-
NVO, nach der nur in Kerngebieten nach 8 7 BauNVO Vergniigungsstdtten allgemein
zuldssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:

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

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

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

7.sonstige Wohnungen nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.
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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 Zuldssigkeit nur in Kerngebieten mdglich ist®’

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

kénnen.

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 gréfieren Einzugsbereich haben
und fiir ein gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®® und damit
“attraktiver” fur potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstdtten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich héhe-
res Stérungspotenzial aus, was zu den Beschrankungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5, 6 und 6a BauNVO fiihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsachlich iiber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 m2 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

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

37 ebenda
38 BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. & C 64/79.
39 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
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novellierten SpielV diirfen maximal zwdlf Spielgerdte pro Spielhalle und pro zwolf
m2 maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 m2 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 Flache einer einzelnen oder mehrerer
hierin enthaltenen Spielstdtten nicht die kerngebietstypische GréRe erreicht*.

Das Maf} der baulichen Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkun-
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, unabhdangig davon, ob die geplante Flache fiir die Ver-

t*, Der Schwellenwert ist so-

gniigungsstattennutzung unter dem Schwellenwert lieg
mit nur ein Richtwert; mafigeblich ist die auf der Einschatzung der tatsdchlichen

drtlichen Situation beruhende Beurteilung®.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfieren Einzugsbereich iiber das

direkte Umfeld hinaus somit grundsétzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®.

Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 m2 analog angewendet*. Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat bzw. eines

grofBeren Einzugsbereiches anzuwenden.

Zu anderen Arten von Vergniigungsstdtten ist in der Rechtsprechung bisher keine

Differenzierung vorgenommen worden.

40 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7. Zukiinftig eriibrigt
sich diese Frage, da Mehrfachspielhallen aufgrund des Verbotes in den Gliicksspielgesetzen der Bun-
deslander nicht mehr zuldssig sind.

i Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.
i2 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.

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

bl Vgl. VG Neustadt (Weinstrafie), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW; VGH Augsburg, Urteil vom
13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560; VGH Miinchen Urteil vom 18.03.2019, Az. 15.ZB 18.960
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Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssektor, der einen grofleren Einzugsbereich hat und fiir ein
groferes und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biiros liber 100 m2 Nutzflache kann dies angenommen wezrden).

2.1.3.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 8§ 4a (Besonderes Wohngebiet), 5 (Dorfgebiet), 6 (Mischge-
biet) und 6a (Urbanes Gebiet) BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergni-
gungsstdttennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdnkungen fiir
Gewerbegebiete nach 8§ 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind die Be-
schrdnkungen fiir Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als in den
Baugebieten nach 8§ 4a, 5, 6 und 6a BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermessensfall
(§ 40 VwVLG) ein.

Ausnahmen stellen grundsdtzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebietes mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. Daher gilt eine adhnliche Systematik wie nach dem Einfiigegebot des
§ 34 BauGB. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebauliche
Griinde dagegensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch iiber 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®’.

%> \igl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
4 5o 2.8. Bayrischer VGH, Urteil vom 7.10.2010, Az. 2 B 09.1287.
47 VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
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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 § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme” liber die im Gebiet vorhandenen o-

der nicht vorhandenen weiteren 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-
sagung herangefiihrt werden kénnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdtzlich gilt die Gewerbefrei-

heit nach § 1 (1) Gew0Q°.

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”. Eine Unzuldssigkeit kann auch durch Stérungen oder Be-
lastigungen innerhalb des Gebietes oder benachbarter Gebiete hervorgerufen wer-
den. Auch sogenannte Trading-Down-Effekte kdnnen als Versagungsgriinde angefiihrt
werden, wenn dargestellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine ange-

strebte stddtebauliche Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusatzlich konnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) mit einem vielfdl-
tigen Branchenmix zu einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben durch Vergniigungsstdtten sowie zu einer Verringerung des Dienstleistungs-

und Einzelhandelsbesatzes und somit zu einer Abwertung des Gebietes kommt (Eine

“ByG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
49 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
50 Vgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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Verdrdangungsgefahr ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u.a.
auf Grund lingerer Offnungszeiten hdufig in der lLage sind, hdhere Mieten zu zah-
len). Im Falle eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdangungs-
problematiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen, aufge-
zeigt werden, insbesondere dann, wenn die Nachfrage nach gewerblichen Baufldachen

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)°".

Die wesentlichen stddtebaulichen Griinde und ihre mdgliche Ausprdgungen sind in

der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Moralisch-ideologische Aspekte wie eine grundsatzliche Ablehnung von Spielhallen
oder anderen Vergniigungsstatten, der Schutz bestimmter Personengruppen, die Be-
kdampfung der Spielsucht oder vergleichbare Griinde reichen nicht aus und sind zur
Begriindung 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.

Diese Kriterien haben je nach Gebietstyp oder Stadtraum unterschiedliche Bedeu-
tung. Die Beeintrdachtigung der Funktionsfdhigkeit oder das stadtebauliche Erschei-
nungsbild sind fiir zentrale Bereiche relevanter als fiir gewerbliche Standorte; um-
gekehrt kann das abweichen von einem spezifischen Nutzungsprofil oder die Beein-
trdchtigung von stddtebaulichen Zielsetzungen in Gewerbegebieten gréfRere Bedeu-
tung haben. Fir die stddtebauliche Bewertung kdnnen daher fir unterschiedliche

stddtische Rdume unterschiedliche Bewertungskriterien zum Einsatz kommen.

L yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.
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Tab. 5:Stadtebauliche Griinde fiir Ausschluss oder Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

Bewertungskriterien/
stadtebauliche Griinde

Ausprdgung

Auslosen / Verstdrken von
Trading-Down-Effektens

Wird Vergniigungsstdatten grundsdtzlich unterstellt

Bestehende Haufung geringerwertiger Einzelhandels- oder Dienst-
leistungsangebote (Ein-Euro-Shops. Telefonldden, Tattoo-Studios,
...); Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit durch Einzelhandel-

oder Gewerbefldchenkonzept zu belegen

Verdrdangungseffekte

Verdrdngung anderer gebietstypischer Nutzungen (z.B. Gastrono-
mie, Einzelhandel) durch Verdnderung des Bodenpreisgefiiges; an-
hand der Entwicklung in der Vergangenheit zu priifen

Beeintrdchtigung stadte-
baulicher Entwicklungs-
konzepte

Beeintrdchtigung der Umsetzung stadtebaulicher Konzepte, z.B. zur
Verbesserung bestehender Missstande oder stddtebaulicher Prob-
lemlagen bzw. zur definierten Entwicklung eines stddtischen Berei-
ches

Konflikte mit einem defi-
nierten Nutzungsprofil

Vergniigungsstatten als Fremdkdérper in Gebieten mit einer spezifi-
schen Zweckbestimmung (z.B. Technologiepark)

Stddtebauliches Einfiigen
/ Stadtgestalterische
Auswirkungen

Auffdllige Gestaltung/Werbung, die deutlich von der Darstellung
der Umgebung abweicht und/oder an stadtebaulich exponierten
Stellen (z.B. Ausfallstraften, Eingangssituationen)

Konflikte mit schutzbe-
diirftiger Umgebungsnut-
zung

Hohes Verkehrsaufkommen zu ungewdhnlichen Zeiten;
Larmentwicklung der Einrichtung selbst; Stérungsempfindliche Nut-
zungen (Wohnen, soziale Einrichtungen) in unmittelbarer Nachbar-
schaft

Vertrdglichkeit mit der
Eigenart des Gebietes

Uberwiegende Existenz von Nutzungen, die durch Vergniigungsstit-
ten gestdort werden kdnnen (z.B. Wohnen)

In §-34-Gebieten: Nutzungsstruktur entspricht einer Kategorie der
BauNVO, in denen Vergniigungsstdtten nicht zuldssig sind

Hdufung / Konzentration
von Vergniigungsstdtten

Existenz mehrerer (auch unterschiedlicher) Vergniigungsstdtten in
einem engen Raum (Strafenzug, Baublock, etc.)

Quelle: Eigene Zusammenstellung

2.1.4 Ausfiihrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag NRW (AG GliiStV NRW)

Auch wenn die Ziele® des Ausfiihrungsgesetzes zundchst keine stidtebauliche Rele-

vanz haben, greifen die Auswirkungen dieses Gesetzes - insbesondere aufgrund der

251 Ziele, Gliicksspiel als dffentliche 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 schaffen,
2. durch ein begrenztes, eine geeignete Alternative zum nicht erlaubten Gliicksspiel darstellendes Gliicks-
spielangebot den natiirlichen Spieltrieb der Bevolkerung in geordnete und iiberwachte Bahnen zu lenken
sowie der Entwicklung und Ausbreitung von unerlaubten Gliicksspielen in Schwarzmdrkten entgegenzuwir-

ken,

3. den Jugend- und den Spielerschutz zu gewdhrleisten,

4. sicherzustellen, dass Gliicksspiele ordnungsgemafd durchgefiihrt, die Spieler vor betriigerischen Machen-
schaften geschiitzt und die mit Gliicksspielen verbundene Folge- und Begleitkriminalitdt einschliefilich der
Geldwdsche abgewehrt werden,
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Abstandsregelungen - dennoch deutlich in die stddtebauliche Gestaltungshoheit der

Kommunen ein.

Das AG GluStV NRW ist mit Datum vom 23. Juni 2021 gedndert worden. Im Einzelnen

gelten nun die folgenden Regelungen:

§ 13 AG GLiiStV NRW
(12) Die Vermittlung von Sportwetten auf oder im Umkreis von 100 Metern um Sportanlagen,

auf denen zuldssigerweise bewettbare Ereignisse stattfinden, ist verboten. Davon ausge-
nommen sind Sportanlagen, die ausschliefSlich dem Pferderennsport dienen. § 5 Absatz 6 gilt
entsprechend. Die fiir die Erlaubnis zustdndige Behérde darf unter Beriicksichtigung der
Ortlichen Verhdltnisse im Umfeld des jeweiligen Standortes im Einzelfall von der Vorgabe

zum Umkreis in Satz 1 abweichen.

(13) Zu anderen Wettvermittlungsstellen soll ein Mindestabstand von 100 Metern nicht un-
terschritten werden. Die Wettvermittlungsstelle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu Gffentli-
chen Schulen und zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden, dabei soll
regelmdfiig ein Mindestabstand von 350 Metern zu Grunde gelegt werden. § 5 Absatz 6 gilt
entsprechend. Die fiir die Erlaubnis zustdndige Behérde darf unter Beriicksichtigung der
Ortlichen Verhdltnisse im Umfeld des jeweiligen Standortes im Einzelfall von der Mafigabe

zum Mindestabstand abweichen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.

(15) Wettvermittiungsstellen, die am 22. Mai 2019 bestanden und zu diesem Zeitpunkt iiber
eine bestandskrdftige Baugenehmigung verfiigt haben, gelten als mit dem Mindestabstand zu
anderen Wettvermittlungsstellen des Absatzes 13 Satz 1 iibergangsweise bis zum 30. Juni
2022 und fiir die Dauer der Wirksamkeit einer bis zu diesem Datum erteilten Erlaubnis fiir
das Betreiben einer Wettvermittlungsstelle vereinbar. Fiir diese Wettvermittlungsstellen

findet Absatz 13 Satz 2 mit der Mafigabe Anwendung, dass regelmdfiig ein Mindestabstand

von 100 Metern zu Grunde gelegt werden soll”>.

§ 16 AG GLiiStV NRW
(3) Ein Mindestabstand von 350 Metern zu einer anderen Spielhalle soll nicht unterschritten

werden. Die Spielhalle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu &ffentlichen Schulen und Einrichtun-

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.

>3 Dies betrifft die Mindestabstande zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe

23



gen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll regelmdfiig der Mindestab-
stand nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden. § 5 Absatz 6 gilt entsprechend. Die fiir die Er-
laubnis zustdndige Behdrde darf unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Umfeld des je-
weiligen Standortes und der Lage des Einzelfalls von der MafSigabe zum Mindestabstand ab-

weichen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.

(4) Zwischen Spielhallen findet ein von Absatz 3 Satz 1 abweichender geringerer Mindestab-
stand von 100 Metern (geringerer Mindestabstand) Anwendung, wenn sowohl die Spielhalle,
fiir die die Erlaubnis beantragt wird (Antragsspielhalle), als auch alle erlaubten Spielhallen,
die sich innerhalb des Mindestabstands nach Absatz 3 Satz 1 zu ihr befinden (Nachbarspiel-
hallen), die folgenden Voraussetzungen erfiillen:

1. die Spielgerdte sind einzeln aufgestellt in entweder einem Abstand von mindestens 2
Metern oder, wenn sie durch eine Sichtblende in einer Tiefe von mindestens 0,8 Me-
tern, gemessen von der Gerdtefront in H6he mindestens der Gerdteoberkante, getrennt
sind, in einem Abstand von mindestens 1 Meter,

2. durch die Betreiberin oder den Betreiber oder auf deren oder dessen Veranlassung
wird mindestens zweimal tdglich, davon einmal bei der Offnung der Spielhalle und
einmal mindestens sechs Stunden nach diesem Zeitpunkt, (iberpriift, ob die vorzuhal-
tenden Informationsmaterialien in ausreichender Anzahl vorhanden sind, und die er-
folgte Uberpriifung protokolliert,

3. es werden Informationen iiber das Suchtrisiko und mégliche negative Folgen des
Gliicksspiels, die Mdglichkeit der Selbst- und Fremdsperre und mindestens eine Sucht-
hilfeeinrichtung einschliefilich deren Kontaktdaten von auflerhalb der Spielhalle gut
sichtbar und lesbar in unmittelbarer Ndhe des Eingangs der Spielhalle angebracht,

4, die Betreiberinnen oder Betreiber und die Spielhallenleitungen verfiigen iiber einen
aufgrund einer Unterrichtung mit Priifung erworbenen Sachkundenachweis im Sinne
der Rechtsverordnung nach § 22 Absatz 1 Nummer 10,

5. das Personal der Spielhallen ist im Sinne der Rechtsverordnung nach § 22 Absatz 1
Nummer 10 besonders geschult und

6. die Spielhallen sind nach § 16a zertifiziert.

§ 5 Absatz 6 gilt fiir den geringeren Mindestabstand entsprechend.

(5) Dariiber hinaus ist fiir die Erlaubniserteilung unter Anwendung des geringeren Mindest-
abstands nach Absatz 4 erforderlich, dass der Erlaubnisbehérde im Zeitpunkt der Entschei-
dung liber den Erlaubnisantrag der Antragsspielhalle fiir alle Nachbarspielhallen eine
schriftliche Erkldrung der Erlaubnisinhaberinnen beziehungsweise Erlaubnisinhaber vor-
liegt, nach der sie sich fiir den Fall der Erteilung der Erlaubnis fiir die Antragsspielhalle zur
Einhaltung der Voraussetzungen des Absatzes 4 Satz 1 Nummer 1 bis 6 fiir die gesamte rest-

liche Laufzeit ihrer Erlaubnisse verpflichten und bestdtigen, die Widerrufsvorschrift des
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Absatzes 7 zur Kenntnis genommen zu haben. Die Erkldrung ist entbehrlich, wenn bereits ei-
ne Verpflichtung besteht, die Voraussetzungen des Absatzes 4 Satz 1 Nummer 1 bis 6 fiir die
gesamte restliche Laufzeit der Erlaubnis einzuhalten. Zu erlaubten Spielhallen, welche die
Voraussetzungen des Satzes 1 und des Absatzes 4 Satz 1 Nummer 1 bis 6 nicht erfiillen, ist

der Mindestabstand nach Absatz 3 Satz 1 auch dann einzuhalten, wenn die Antragsspielhalle

die Voraussetzungen des Absatzes 4 Satz 1 Nummer 1 bis 6 erfiillt.

(10) In einem Gebdude oder Gebdudekomplex, in dem sich bereits eine erlaubte Wettvermitt-

lungsstelle befindet, darf keine Spielhalle betrieben werden.

§ 18 AG GLiiStV NRW
Die Abstandsregelung nach § 16 Absatz 3 Satz 2 gilt nicht fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttre-

tens dieses Gesetzes bestehende Spielhallen, fiir die eine Erlaubnis nach § 33i Gewerbe-

ordnung erteilt worden ist.

Gegeniiber den vorherigen Regelungen enthdlt die neue Fassung des Gesetzes erheb-

liche Anderungen:

e Mehrfachspielhallen sind fiir bis zu drei Spielhallen im baulichen Verbund unter
bestimmten Bedingungen ldngstens bis zum 31.12.2018 zuldssig; dabei ist eine
primdre Spielhalle zu definieren, wdhrend die andere(n) Spielhalle(n) als mitan-
tragende Spielhallen gelten und an die Erlaubnis der primdren Spielhallen gebun-
den sind. Werbung ist nicht zuldssig (8 17a);

e Der Mindestabstand fiir Wettbiiros untereinander wurde von 350m auf 100m redu-
ziert;

e Der Mindestabstand fiir Spielhallen untereinander bleibt bei 350m; unter be-
stimmten Bedingungen (s.0. § 16 Abs. 4 AG GliiStV) kann der Mindestabstand aber
auf 100m reduziert werden.

e Der bisherigen Mindestabstand von 350 m Luftlinie zu 6ffentlichen Schulen und zu
Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe bleibt bestehen;

e Im Einzelfall kann von den Abstandsregelungen abgewichen werden (8§ 16 Abs. 3
Satz 3);

e Die duflere Gestaltung eines Wettbiiros darf keine Werbung fiir den Spielbetrieb

erzeugen (§ 13a Abs. 1); fiir Spielhallen entfdllt diese Regelung;
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e Als Bezeichnung ist lediglich das Wort "Spielhalle” zuldssig (§ 16 Abs. 8);

o Wettbiiros und Spielhallen diirfen nicht im gleichen Gebdaudekomplex betrieben
werden (8 16 Abs. 10);

e Wettbiiros miissen zu Sportanlangen, auf denen bewettbare Sportereignisse statt-
finden, einen Mindestabstand von 100m einhalten (§ 13 Abs. 12);

e Fiir Mindestabstdande zwischen Wettbiiros und Spielhallen gibt es nach wie vor

keine Regelungen.

Die Regelungen der §§ 13 und 16 AG GliStV NRW sind als Soll-Regelungen formuliert,
d.h. grundsdtzlich ist hier ein gewisser Interpretationsspielraum gegeben. Die
Rechtsprechung definiert diesen Spielraum sehr eng, so dass de facto eine Verbind-

lichkeit der Regelungen gegeben ist>.

Die Mindestabstandsregelung zu éffentlichen Schulen und zu Einrichtungen der Kin-
der- und Jugendhilfe gilt 1t. § 18 AG GliStV NRW nicht fiir Spielhallen, die zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Gesetzes bestanden und eine Erlaubnis nach § 33 i Ge-

werbeordnung haben.

Mit diesen Anderungen des AG GliiStV NRW sind erhebliche Erleichterungen fiir die
Zulassigkeit von Wettbiiros und Spielhallen gegeben. Stadte und Gemeinden kGnnen
damit nur noch begrenzt davon ausgehen, dass durch die Regelungen zu Mindestab-
standen die Mdéglichkeiten zur Weiterexistenz oder zur Neuansiedlung von Wettbi-
ros und Spielhallen eingeschrankt werden, ohne dass bauleitplanerische Regelun-
gen zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten getroffen werden. Entsprechend stei-
gen die Anforderungen an die planungsrechtliche Untersetzung eines Vergniigungs-

stattenkonzeptes.

S Vgl. Verwaltungsgericht Koln, Urteil vom 27.11.2019. Az. 24 K 283/18: , Ausnahmen sind nur restrik-
tiv zugelassen. Nur wenn ein wichtiger Grund der vorgesehenen Handhabung entgegensteht, also in
atypischen Fdllen, darf die Beh6rde anders verfahren als im Gesetz vorgesehen ist. Liegen keine Um-
stande vor, die den Fall als atypisch erscheinen lassen, so bedeutet das ,,Soll ein ,,Muss.” In Regel-
fallen bedarf es keiner besonderen Begriindung fiir die Anwendung der Sollvorschrift.”
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2.2 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fiir Vergniigungsstdttenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen,

o Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zuldssigkeit (z.B. in gewerblich gepragten
MI, in MK gemdf} BauNVO 1990) und Definition von Standorten auflerhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,

e Beschrdnkung der Spielstdtten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdf BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

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

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stdadte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu ver-
lieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfdhigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen "erzwingen” kann und liber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsdtzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven rdumlichen Verdrdangungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
fiir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare Ziel der
Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schiitzen, sondern
befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigentiimer, Immo-
bilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Spielstdattenkonzeption kann
jedoch, insbesondere aus kommunaler Sicht, gravierende Nachteile haben, die erst

bei ndherer Betrachtung deutlich werden:
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Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen
grundsdtzlich in der Lage sind, hohere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegeniiber anderen Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standort-
faktoren) fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

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

minimiert.

Die dritte Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort zu-
zulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zuldssig sind und sie in den Gebieten,
in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrankungen zulassungsfdahig sind
(Gewerbe-, wohngepragte Misch-, Dorf- und Besondere Wohngebiete), explizit aus-
zuschlieBen.

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

bzw. im besten Fall zu 16sen.

Der dritten geschilderten Strategie stehen die Mindestabstandsregelungen des AG
GliiStV NRW entgegen, die insbesondere hinsichtlich der Mindestabstdande zu Ein-
richtungen fiir Kinder und Jugendliche die Méglichkeiten, Spielhallen und Wettbiiros
in der Innenstadt zu lokalisieren, deutlich reduzieren (vgl. hierzu auch Kap. 4.5).
Fir andere (potenzielle) Standorte bedarf ein Ausschluss von Vergniigungsstdtten
der stddtebaulichen Begriindung, die insbesondere in Gewerbegebieten nicht immer

gegeben ist.

Von daher wird fiir die Stadt Bocholt hier eine Kombination der oben dargestellten
Strategien insofern empfohlen, als Vergniigungsstdatten sowohl in Teilbereichen der
Innenstadt als auch in spezifischen gewerblichen Standorten lokalisiert werden
kénnen. Welche Bereiche hierfiir in Frage kommen, wird im Folgenden (vgl. Kap 4.6

bis 4.8) auf der Basis einer einzelfallbezogenen Analyse bestimmt.
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Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. iiber § 1 (9) BauNVO in
Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) und im Zusammenwirken mit den Mindestabstandsre-
gelungen nach dem Ausfiihrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag NRW kdnnen
bisher mogliche Haufungen von Spielhallen oder Wettbiiros und bestehende Hdu-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafnahmen bediirfen teilweise einer
ausfiihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungs-
gliederung kann sich so eine Spielhalle in eine Hauptgeschaftslage einfiigen. Somit
wird das Stadt- und Strafenbild nicht beeintrdchtigt und eine stddtebauliche und

gestalterische Integration erreicht.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Bocholt wurden im Januar und Februar 2020 auf der Basis einer intensiven Bege-
hung die stdadtebauliche Qualitdat und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergnii-
gungsstdtten in der Gesamtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei
alle Gebiete i.5. von § 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht

fiir eine Vergniigungsstattennutzung besteht (vgl. Kap. 1).

Karte 1: Vergniigungsstdtten in Bocholt

Vergniigungsstatten

A Mehrfachspielhalle

A Spielhalle

V¥ Wettbiiro

® Billard-Café
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Bocholt, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2020 wurden insgesamt sechs Spielhallen-
standorte identifiziert; dabei handelt es sich um fiinf Mehrfachspielhallen und ei-
nen Einzelstandort. Diese Besetzung entspricht einem Wert von rd. 6.465 Einwoh-
nern je Spielhalle. Der bundesdeutsche Durchschnittswert liegt bei rd. 4.800 Ein-
wohnern je Spielhalle; dies belegt eine unterdurchschnittliche Besetzung von

Bocholt. Derzeit befindet sich in Bocholt zudem ein Wettbiiro.
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Aktuell bestehen fiir Spielhallen und Wettbiiro keine Investitionsinteressen; es ist
jedoch nicht auszuschliefen, dass sich dies in Zukunft dndert. Insbesondere die
durch das Verbot von Mehrfachspielhallen notwendige Reduzierung der bestehenden
Mehrfachspielhallen auf eine Einzelspielhalle kann u.U. eine Nachfrage nach alterna-

tiven Standorten in Gang setzen.

An weiteren Vergniigungsstatten bestehen in Bocholt
e eine Diskothek,
e ein Billardsalon (im Gewerbegebiet),
e sowie ein Betrieb des Erotikhandels, der in seinem Ladenlokal auch Videoka-

binen hat.

Gegeniiber 2011 wurde ein Spielhallenstandort aufgegeben sowie zwei Billardsalons
und ein Erotikgeschaft geschlossen. Eine Mehrfachspielhalle wurde auf einen Ein-
fachstandort reduziert. Das vorhandene Wettbiiro hat seinen Standort verlagert und

der aktuell bestehende Billardsalon wurde neu erdffnet.

Drei der bestehenden Spielhallenstandorte sowie das Wettbiiro befinden sich in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die {ibrigen Spielhallen be-

finden sich an Ausfallstraflen oder in gewerblichen Bereichen.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGSSTAT-
TEN UND IHRES UMFELDES

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstdatten in den
zentralen Versorgungsbereichen

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und méglicher 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 Vergniigungsstdtten im Bestand (evtl. Konzen-

trationen),
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e das ndhere Umfeld (Art und Mafl der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/ -qualitdt etc.),
o ihre Wirkung auf den Auflenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die vielfalti-

gen und differenzierten Stérpotenziale 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 auffdllige, sich nicht einfiigende Auflenwerbung (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 dazu fiihren, dass
der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle in einer durchge-

henden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich verstarkt wird.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdatten 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.

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

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur

geringfiigige Auswirkungen der Einrichtung auf den Auflenraum feststellbar sind.
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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 Raumen.

Foto 3: positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: positives Beispiel (Wetthiiro), andere

7 Stadt .
.| ) ' ] | = m

Casino Wipperfurth

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im odffentlichen Raum entscheidend fiir den stddtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften
(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
Umfeldsituation befindet (u.a. keine Hdufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergniigungsstdtten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).
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3.2.2 Vergniigungsstdtten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Karte 2 stellt die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten im zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt dar.

Karte 2: Rdumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung, Kar-
tengrundlage: Stadt Bocholt, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Es befinden sich drei Spielhallenstandorte mit insgesamt sechs Spielhallen im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt in Randbereichen zur Fuflgdngerzone von
Bocholt. Ein Wettbiiro befindet sich am Europaplatz im Ravardiviertel, im westli-
chen Bereich des zentralen Versorgungshereiches Innenstadt, wo sich auch viele
gastronomische Angebote sowie eine Diskothek befinden. Eine weitere Spielhalle

liegt im sidlichen Randbereich des zentralen Versorgungsbereiches.
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3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN TEILQUARTIEREN DER INNEN-
STADT

Im Jahr 2018 wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bocholt aktua-
lisiert. Hierin wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt parzellenscharf
abgegrenzt. Er umfasst den Bereich innerhalb des Stadtrings sowie die direkt an-

grenzenden Einzelhandelslagen an der Miinsterstrafte und am Westend.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst grofiflachige Strukturen wie
die Shopping Arkaden, den Neutorplatz im Siden (Neustadt) und kleinteilige Ange-
bote in der Innenstadt. Die Haupteinkaufsflache ist als Fufigdngerzone gestaltet
(v.a. NordstraBBe, Neustrafle, Osterstrafte, Neutorplatz), die am Marktplatz vor dem
historischen Rathaus zusammenlduft. Dort gibt es eine iberwiegend kleinteilige Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur mit multifunktionalem Nutzungsbesatz. Hinzu kom-
men vereinzelte strukturprdgende Betriebe, verstreut in verschiedene Geschdfts-

straflen, die in den zentralen Versorgungsbereich eingebunden sind.

Fiir die nachfolgende stddtebaulich-funktionale Analyse wird der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt in unterschiedliche Teilquartiere mit jeweils spezifischer
Nutzungsstruktur und spezifischer Identitdt unterteilt. Die einzelnen Quartiere sind

nachfolgend beschrieben (vgl. Karte 3):

Teilquartier I ist der Bereich am westlichen Eingangsbereich in die Innenstadt
(Westend, Meckenemstrafie), aufierhalb der eigentlichen Innenstadt, aber eine funk-
tionale Verldangerung darstellend. Das Quartier bildet gleichzeitig den Eingangsbe-
reich zur Innenstadt von der Autobahn A 3/ B 67. Die Erdgeschosszone in diesem
Bereich ist von Einzelhandelsnutzungen bestimmt, in den Obergeschossen finden

sich Dienstleistungen und Wohnen.

Teilquartier II ist der nordwestliche Bereich der Innenstadt um die Rebenstrafie.
Dieser Bereich ist liberwiegend durch Wohnnutzung bestimmt. Daneben finden sich
einzelne Einzelhandels-, Dienstleistungs- und 06ffentliche Nutzungen, wobei die
Wohnnutzung allerdings dominiert. Vergniigungsstdtten finden sich nicht in diesem

Bereich.
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Karte 3: Quartierseinteilung des zentralen Versorgungshereiches Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Bocholt, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Teilquartier III ist die Ostliche Fortsetzung des Teilquartiers IT um die Nordmauer
und ist stdrker noch als das Teilquartier II durch Wohnen geprdgt. Andere Nutzun-

gen finden sich nur in Form einzelner Dienstleistungen.

Teilquartier IVa — das sogenannte Ravardiviertel - ist der westliche Eingangsbe-
reich zur Innenstadt. Der Bereich ist in hohem Mafie durch gastronomische Nutzun-
gen geprdgt und bildet gewissermafien das ,Ausgehviertel® von Bocholt. Neben
gastronomischen Einrichtungen finden sich in diesem Quartier verschiedene Einzel-

handels- und Dienstleistungsnutzungen.

In diesem Quartier finden sich mit einer Mehrfachspielhalle, einem Wettbiiro und

einer Diskothek verschiedene Vergniigungsstdtten:
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Spielhalle Europaplatz

* Mehrfachspielhalle

* Lage im zentralen Versorgungsbereich am Rande der Fufigangerzone

» Busbahnhof in unmittelbarer Ndhe

* Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Woh-
nen

» Auffallige Auflengestaltung, offensive Werbung

Foto 5: Spielhalle Europaplatz Foto 6: Spielhalle Europaplatz

———
PLAYLANI

Wettbiiro Europaplatz

* Randlage innerhalb des zentralen Einkaufsbereiches im ,Ausgehviertel® von
Bocholt

* Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen in 0G; ho-
her Anteil Gastronomie

« Auffdllige AuBBengestaltung

* Nachbarschaft zu anderen Vergniigungsstdtten

37



Diskothek Ravardistrafie
* Lage an zentraler Verkehrsachse von Bocholt am Rande des zentralen Versor-
gungsbereiches (Eingang zur Innenstadt und zum ,Ausgehviertel® von
Bocholt)
* Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie (Woh-
nen im 0G)

* Potenziell storungsempfindliche Umgebung

Foto 9: Diskothek Ravardistrafle Foto 10: Diskothek Ravardistrafie

Teilquartier IVb stellt den eigentlichen zentralen Einkaufsbereich der Stadt
Bocholt dar. Hier befinden sich die FuRgdngerzonen und der Schwerpunkt des Ein-
zelhandel- und Dienstleistungsangebotes sowie gastronomische Einrichtungen. In
den Obergeschossen finden sich Dienstleistungen und teilweise Wohnen.

Teilquartier IVc ist ebenfalls stark von Einzelhandel geprdgt. Daneben befindet

sich hier jedoch auch eine Vielzahl weiterer Nutzungen wie Dienstleistungsangebote
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und Gastronomie. Hier befindet sich an der Langenbergstrafte in Randlage zur Fuf3-

gdngerzone eine Einzelspielhalle.

Spielhalle Langenbergstrafie
* Einzelspielhalle
* Lage im zentralen Versorgungsbereich in Randlage zur FuRgdngerzone
« Auffdllige AuBengestaltung; verklebte Schaufenster
* Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Woh-
nen in Obergeschossen

* Potenzielle Stérung ansdssiger Wohnbevdélkerung

Foto 11: Spielhalle Langenbergstrafle

Quelle: eigenes Foto Januar 2020

Teilquartier V umfasst den Berliner Platz mit dem angrenzenden Mariengymnasium
sowie dem Gebdude der Stadtverwaltung. Weitere Nutzungen befinden sich nicht am
Standort; der Berliner Platz ist als Parkplatz ausgestaltet und hat damit eine wich-

tige Funktion fiir die Innenstadt.

Teilquartier VIa umifasst die Shopping Arkaden Bocholt und den Neutorplatz. Hier
ist ein starker Einzelhandelsschwerpunkt als Fortsetzung der Innenstadt siidlich der
Aa erkennbar, der gegenwdrtig durch weitre Investitionen noch gestdrkt wird. In
den Shopping Arkaden finden sich allerdings in den Obergeschossen einzelne Leer-

stande, die den Bereich fiir Vergniigungsstdtten interessant machen kénnten.

Teilquartier VIb ist die dstliche Fortsetzung dieses Bereiches zwischen Bocholter

Aa und Kreuzstrafle und stellt die Verbindung zwischen Innenstadt und Bahnhof dar.
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Dieser Bereich liegt derzeit im Schatten der Innenstadt und ist durch eine hetero-
gene Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, sozialen Einrich-
tungen und Wohnen geprdgt. Bedingt durch die Schliefung eines dort friiher be-
findlichen Mdbelhauses, finden sich auch grofiere Leerstdnde, die die funktionale
Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt unterbrochen haben. Derzeit entwi-
ckelt die Stadt Bocholt ein Konzept (Rahmenplan Bahnhofsumifeld) zur Aufwertung

dieses Bereiches.

Teilquartier VIc schliefft siidlich an dieses Teilquartier an und umifasst den Be-
reich zwischen Kreuzstrae und Willy-Brandt-Strae / Ebertstrae. Ahnlich wie im
Teilquartier VIb ist die Nutzung sehr gemischt. Eine friiher in diesem Bereich be-
findliche Spielhalle ist mittlerweile geschlossen, allerdings noch nicht gewerbe-
rechtlich abgemeldet, sodass grundsatzlich auch eine Wiederaufnahme des Betriebes

moglich ist™.

Teilquartier VII ist ein kleines Wohnquartier innerhalb der Innenstadt, n6rdlich
der Aa, das sich besonders durch gréoflere Gartenbereiche auszeichnet. Aufler Woh-

nen finden sich hier lediglich einzelne Dienstleistungsnutzungen.

Teilquartier VIII schliefilich befindet sich jenseits des Ostwalls und ist vor allem
durch ein grofies Biirogebdude und mehrere Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

bestimmt.

Die einzelnen Quartiere sind mit ihrer Charakteristik in der nachfolgenden Tabelle
6 dargestellt.

Im weiteren grofirdumigen Randbereich des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt gibt es in unmittelbarer Ndhe zu einer Fachmarktagglomeration einen weite-
ren Spielhallenstandort am Westend 31-39, an einer zentralen Einfallstrafie zur In-
nenstadt. Der Standort ist als Teil des Gewerbebereiches Schersweide in Kap. 3.5.13

dargestellt.

> Bei einem Wechsel des Betreibers wire allerdings eine neue Konzession erforderlich, die in der be-
stehenden Konstellation mit Unterschreitung der Mindestabstdnde nicht méglich ware.

40



Tab. 6:

Bewertung der Teilquartiere des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Quar- Bezeichnung Nutzung Charakteristik Affinitat fiir
tier Vergniigungs-
stdtten
I Westlicher Einzelhandel, Dienst- Lage an wichtiger Ein-/Ausfall- hoch
Eingangsbe- leistungen, Gastro- strafle; breite Strafte mit
reich nomie; Wohnen in 0G Trennwirkung
Stddtebaulich durchschnitt-
liche Qualitat
Abschluss durch kleines Fach-
marktzentrum
I1 Nordlicher Uberwiegend Wohn- Geprdgt durch Wohnnutzungen gering
Innenstadt- nutzung, Handelsnut- und wenig publikumsintensive
bereich I zungen, Hotels, difent- andere Nutzungen
(Rebenstrafie) | liche Einrichtungen
11 Nordlicher Uberwiegend Wohnnut- | Deutlich durch Wohnen geprigt, gering
Innenstadt zungen ruhige Lage, andere Nutzungen
bereich II nur in Randbereichen
(Nordmauer)
IVa Innenstadt / Hoher Anteil Gastro- Deutlich gastronomisch geprdgt; hoch
Ravardi- nomie, tlw. Einzelhan- Funktion als ,Ausgehviertel®
strafBe del und Dienst-leistun-
gen, Wohnen im 0G
IVb Innenstadt / Zentrale Einkaufslage Zentrum der Stadt; Hauptein- hoch
Hauptein- mit Konzentration von kaufsbereich mit hoher Fuf3-
kaufsbereich Einzelhandelsnutzun- gangerfrequenz; attraktives Er-
gen in den Bereichen scheinungsbild von Geschdften
Nobelstr. / Markt / Ko- und 6ffentlichem Raum; kaum
nigstr. /Nordstrafie Leerstdnde
IVc Innenstadt Einzelhandel, Wohnen, Fortsetzung des Haupt- hoch
Langenberg- Dienstleistungen, Gast- | einkaufsbereiches mit starker
strafBe ronomie ohne Dominanz | diversifizierter Nutzung
einer Nutzung
v Berliner Platz | Offentliche Nutzungen, Derzeit als Parkplatz eher un- gering
Parkplatz terwertig genutzt, aber hohe
Bedeutung fiir angrenzende Be-
reiche
Via Neutor Einzelhandel, Dienst- Zweiter grofer Einkaufsbereich hoch
leistungen neben der Innenstadt; hohe
Futgdngerfrequenz; Investi-
tionen im Bereich Neutor
Vib Kreuzstrafie Einzelhandel, Dienst- Leerstdnde und stddtebauliche hoch
(ndrdlich) leistungen, Gastrono- Probleme (abfallende Qualitdt)
mie, soziale Einrich-
tungen, Wohnen
Vic Kreuzstrafie Einzelhandel, Dienst- Leerstdnde und stddtebauliche hoch
(stidlich) leistungen, Gastrono- Probleme (abfallende Qualitdt)
mie, soziale Einrich-
tungen, Wohnen
VII Siidlicher Uberwiegend Wohnen Deutliche Prdagung durch Woh- gering
Innenstadt- nen mit gréfieren Griin-/Frei-
bereich /Gartenfldchen; andere Nutzun-
(Stidwall) gen nur im nérdlichen Randbe-
reich (Kénigstrafie)
VIII Ostlicher Dienstleistungen, Ein- Aufgrund der Nutzung funktio- gering
Randbereich zelhandel nale Ergdnzung der Innenstadt

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN NAHVERSORGUNGSZENTREN

Das Einzelhandelskonzept definiert aufler dem zentralen Versorgungsbereich noch
sechs Nahversorgungszentren. Innerhalb der Nahversorgungszentren befanden sich
zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2020 keine Vergniigungsstdtten. Auch wenn
aktuell kein entsprechendes Investitionsinteresse besteht, kann sich dies jederzeit

andern. So werden die einzelnen Zentren im nachfolgenden kurz beschrieben:

Nahversorgungszentrum Miinsterstrafie/ Roonstrafie

Das Nahversorgungszentrum befindet sich in zentraler Lage in der &stlichen Kern-
stadt. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunkti-
on fiir die Bewohner des 6stlichen Stadtgebiets. Das Angebot des Nahversorgungs-
zentrums ist stark von Angeboten des kurziristigen Bedarfsbereiches geprdgt. Zwei
grofBere Lebensmittelbetriebe (ein Discounter und ein Supermarkt) nehmen wichtige
Magnetfunktionen ein. Der Bereich ist von mehrgeschossigen Wohn- und Geschafts-
hdusern gepragt. Das Zentrum weist keine besondere stadtebauliche Qualitat auf;
die Gestaltung des offentlichen Raums ist verbesserungsfdhig, die Einzelhandelsan-

gebote sind insbesondere auf Autokunden ausgerichtet.

Zwischen diesem Bereich und der Innenstadt, aber auerhalb des definierten Ver-
sorgungsbereiches, befindet sich eine Vergniigungsstdtte in Form eines Erotiklokals

mit Videokabinen.

Erotiklokal Miinsterstrafie 57
* Lage an Ausfallstrafie, abgesetzt vom zentralen Versorgungsbereich
* Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie

* Auffdllige Werbung, ansonsten eher zuriickhaltende Gestaltung
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Foto 12: Erotiklokal Miinsterstraflie Foto 13: Erotiklokal Miinsterstrafie

Nahversorgungszentrum Birkenallee

Das Nahversorgungszentrum Birkenallee befindet sich in zentraler Lage in der siidli-
chen Kernstadt im Siedlungsraum "Mussum/Biemenhorst”. Es {ibernimmt eine wichti-
ge Nahversorgungsfunktion fiir das siidliche Stadtgebiet. Zwei gréflere Lebensmit-
telbetriebe stellen auch hier die Hauptanziehungspunkte des Zentrums dar. Das An-
gebot beschrdnkt sich hauptsdchlich auf Nahrungs- und Genussmittel. Der Standort
ist stark autokundenorientiert und verfiigt iiber eine begrenzte stadtebauliche Qua-
litdt. Das Erscheinungsbild ist von mehrgeschossigen Wohn- und Geschdftshdusern

ohne eine Gestaltung im 6ffentlichen Raum geprdgt.

Nahversorgungszentrum Lowick

Das Nahversorgungszentrum Lowick befindet sich in zentraler Lage am westlichen
Rand der Kernstadt im Siedlungsraum “Lowick/Liedern”. Es Gbernimmt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die Bewohner des westlichen Stadtgebiets. Es handelt
sich um ein gewachsenes Zentrum, welches sich entlang der Werther Strafle er-
streckt. Dort befinden sich zwei groflere Nahversorger, je ein Vollsortimenter und
ein Discounter sowie weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen. Durch die hohe Verkehrsbelastung auf der Werther Strafie ist die Aufent-

haltsqualitdt stark eingeschrdnkt, der déffentliche Raum ist nur wenig gestaltet.

Nahversorgungszentrum Suderwick
Das Nahversorgungszentrum Suderwick befindet sich in integrierter Ortskernlage,
im von der Kernstadt abgesetzten Ortsteil Suderwick in direkter Grenzlage zu den

Niederlanden. Es libernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner
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des westlichen Stadtgebiets. Das Zentrum erstreckt sich entlang der Sporker Strafle
/ K 2. Das Zentrum ist geprdgt durch einen Discounter, einen Getrdnkemarkt und er-
gdnzende kleinteilige Nutzungen. Auch dieses Nahversorgungszentrum ist stark
durch den erheblichen Durchgangsverkehr belastet. Durch die vorhandene Platzsitu-
ation am Ortszentrum besteht jedoch eine gewisse Aufenthaltsqualitdt. Das Erschei-
nungsbild ist teils durch mehrgeschossige Wohnbebauung und teilweise durch eine

offene Bauweise geprdgt.

Nahversorgungszentrum Holtwick

Das Nahversorgungszentrum Holtwick befindet ist in zentraler Lage im ndrdlich der
Kernstadt gelegenen Ortsteil Holtwick. Es libernimmt eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fiir die Bewohner des ndrdlichen Stadtgebiets. Es erstreckt sich entlang
der Dinxperloer Strafie. Auch hier befinden sich zwei Nahversorger, je ein Vollsor-
timenter und ein Discounter. Dariiber hinaus finden sich hier noch ein standortpra-
gendes Mdbelhaus und ein Fahrradmarkt. Das Zentrum ist stddtebaulich geprdgt
durch mehrgeschossige Wohn- und Geschdftshduser entlang der viel befahrenen

Dinxperloer Strafie. Die Aufenthaltsqualitdt fdllt allenfalls gering aus.

Nahversorgungszentrum Loverick

Das Nahversorgungszentrum Loverick befindet sich in wohngebietsintegrierter Lage
in der siidéstlichen Kernstadt im Siedlungsraum "Bocholt-West/ Léverick”. Es iiber-
nimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner des westlichen Stadt-
gebiets insbesondere im eigenen Siedlungsraum. Das Zentrum stellt eine kompakte
Ansiedlung an der Kurfiirstenstrafte dar mit liberwiegend kleinteiliger Nutzungs-

struktur. Es ist geprdgt durch eine funktionale Architektursprache der 70er Jahre.

Zusammenfassende Einschdtzung

Die Nahversorgungsbereiche sind - vielleicht mit Ausnahme des Bereiches Miinster-
strafle - durch eine starke rdumliche Konzentration der Einzelhandelsnutzungen und
eine enge Verflechtung dieser Nutzungen mit Wohnen gekennzeichnet. Eine Ansied-
lung von Vergniigungsstdtten konnte nicht nur die Versorgungsfunktion der Bereiche
beeintrdchtigen, sondern wiirde auch Stérungen der Wohnnutzung mit sich bringen.

Vergniigungsstdtten sollten in diesen Bereichen daher ausgeschlossen werden.
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3.5 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBE- UND MISCHGE-
BIETEN VON BOCHOLT

In gewerblich geprdgten Mischgebieten sind nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstdatten nach § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. In Gewerbegebieten sind
(auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdatten nach §8 8 (3) Nr. 3 BauNVO als Aus-
nahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche Griinde
dem nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Vergnii-
gungsstdatten bzw. mdgliche Ausschliisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der ge-
werblich geprdagten Bereiche und des ndheren Umfeldes zu beschreiben und vergnii-

gungsstdttenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten.

In Bocholt liegen die dlteren gewerblichen Baufldchen in den siidlichen und &stli-
chen Randbereichen der Innenstadt. Ein weiterer Schwerpunkt gewerblicher Nut-
zungen erstreckt sich in siidlicher Richtung entlang der Dingdener Strafie mit einer
Konzentration im Dreieck Alfred-Flender-Strafte / B 67 / Dingdener Strafle. Ver-
schiedene andere gewerbliche Bereiche liegen im Aufienbereich der Kernstadt (Wes-
ten: Industriepark Bocholt, Gewerbegebiet Werkstrafte, Gewerbegebiet Holtwick;
Osten: Technologiepark Bocholt, Gewerbegebiet Robert-Bosch-StraRe). Altere innen-
stadtnahe Standorte unterliegen dariiber hinaus einem strukturellen Wandel und

verdndern dabei teilweise ihren gewerblichen Charakter.

Bei der Funktionsanalyse ist deutlich geworden, dass die gewerblichen Baufldchen
sehr unterschiedlich strukturiert und auch von unterschiedlicher stddtebaulicher
Qualitdt sind. Im Folgenden werden die entsprechenden Bereiche detailliert darge-
stellt.

3.5.1 Gewerbebereich Industriepark Bocholt

Der Gewerbebereich Industriepark Bocholt liegt im dstlichen Stadtgebiet an der B
67 und ist vom restlichen Siedlungsbereich deutlich abgesetzt. Der Standort hat ei-
ne Grofde von rd. 350 ha und ist damit einer der grofiten gewerblichen Standorte in
Nordrhein-Westfalen. Wohl auch aufgrund der Gréfie ist der Bereich zwar in we-
sentlichen Teilen groflbetrieblich und industriell geprdgt, weist in anderen Berei-
chen - vor allem im 6stlichen Bereich - aber auch kleinbetrieblich geprdgte Quartie-

re auf. Deutlich wird jedoch die industriell-gewerbliche Pragung des gesamten Be-
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reiches mit nur einem geringen Teil von Dienstleistungsnutzungen und praktisch

keinen gebietsfremden Betrieben wie z.B. Einzelhandel oder Freizeiteinrichtungen.

Derzeit wird der Bereich in sidlicher Richtung erweitert; dieser Teil ist noch in

Besiedlung, weist bisher aber eine dhnliche Struktur wie das restliche Gebiet auf.

Karte 4: Nutzungsstruktur Industriepark Bocholt
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Bearbeitungsstand September 2020

Stddtebaulich ist der gesamte Bereich von einer soliden Qualitat.

undlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

Entwicklungspotenziale existieren in Form derzeit noch ungenutzter Grundstiicke im
westlichen Teil des Gebietes an der Strafle Bovenkerkesch. Es ist davon auszugehen,
dass auch diese Areale in erster Linie fiir industrielle oder logistikbezogene Nut-

zungen verwendet werden.

Vergniigungsstdtten oder kommerzielle Freizeiteinrichtungen befinden sich nicht in

diesem Bereich.
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3.5.2 Gewerbebereich Technologiepark Bocholt

Der Technologiepark Bocholt mit einer Gréfle von rd. 6,4 ha befindet sich am dstli-
chen Stadtrand von Bocholt an der Miinsterstrafte in Richtung Rhede, knapp drei km
von der Innenstadt entfernt. Unmittelbar westlich schliefit sich der Campus Bocholt

der Westfalischen Hochschule an.

Der Standort ist iliberwiegend von Dienstleistungsbetrieben mit technologischer
Ausrichtung besetzt. Schwerpunkte finden sich im Bereich der IT-Dienstleistungen
sowie anderer ingenieurtechnischer Dienstleistungen. Der Standort ist nicht voll

belegt, vor allem im nérdlichen Teil finden sich noch ungenutzte Fldchen mit einer

Gesamtgrofle von rd. zwei ha.

Karte 5: Nutzungsstruktur Technologiepark Bocholt
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Stddtebaulich stellt sich der Bereich in den bereits genutzten Teilen sehr hochwer-

tig dar, mit einer guten architektonischen Qualitdt und einer ansprechenden Griin-

gestaltung.

47



Vergniigungsstdtten finden sich derzeit nicht am Standort.

3.5.3 Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafie

Der Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafle mit einer Grofe von rd. 24 ha befindet
sich im dstlichen Stadtgebiet von Bocholt an der MiinsterstrafBe, etwa drei km &st-
lich der Innenstadt. Er liegt gegeniiber dem Technologiepark Bocholt, ist von diesem

aber durch die Miinsterstrafle und einen Waldbereich getrennt.

Der Standort ist nutzungsstrukturell zum gréferen Teil von Industriebetrieben ge-
prdgt, daneben finden sich einzelne groflere Betriebe des Grofthandels, des Kifz-
Gewerbes und des Dienstleistungssektors (Eventmanagement). Von Bedeutung ist der
Standort des Berufsorientierungszentrums Bocholt, das durch die erforderlichen
Mindestabstande eine Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros in diesem Bereich
nicht zuldsst. Dementsprechend befinden sich auch keine Vergniigungsstdtten am
Standort, allerdings findet sich in einem ehemals gewerblich genutzten Gebdude ei-

ne kommerzielle Freizeiteinrichtung in Form einer Kartbahn.

Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafle
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Stddtebaulich ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitdt und wird von gewerbli-
chen Zweckbauten bestimmt; einen negativen Einfluss auf das Erscheinungsbild ha-
ben die direkt am Gebietseingang befindlichen Lagerflachen eines grofien Baustoff-

grofthandels. Besondere stdadtebauliche Qualitdten weist das Gebiet nicht auf.

3.5.4 Gewerbebereich Alfred-Flender Strafle

Der Gewerbebereich Alfred-Flender-Strafie ist ein innenstadtnaher Standort im
stidlichen Innenstadtrandbereich mit einer Grofe von knapp 29 ha. Der Standort
bildet zusammen mit anderen, nachfolgend dargestellten Standorten (Isarstrafie und
Schaffeldstrafie) einen gréfReren zusammenhdngenden Bereich von liberwiegend ge-

werblicher Nutzung.

Der Standort wird durch die Alired-Flender-Strafle und die Schaffeldstrafie bzw.
die Dingdener Strafle begrenzt. Die Nutzung wird zum gréfieren Teil von den Flen-
der-Werken bestimmt, die das Areal zwischen Alired-Flender-Strafle, Bahnlinie und
Schaffeldstrafte nutzen. Zwischen Bahnlinie und Dingender Strafie findet sich ein
Bereich mit einer Mischung aus Einzelhandel, Kfz-Gewerbe und &ffentlichen Nutzun-

gen.

Stddtebaulich ist der Bereich von durchschnittlicher Qualitdt ohne wesentliche De-

fizite, aber auch ohne besondere stddtebauliche Qualitdten.

Der Bereich ist voll besiedelt, rdumliche Entwicklungsspielrdume existieren nicht.

Vergniigungsstatten befinden sich gegenwadrtig nicht im Gebiet.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Alfred-Flender-Strafle
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3.5.5 Gewerbebereich Dingdener Strafie

Der Gewerbebereich Dingdener Strafle ist ein kleiner Bereich mit einer Gréfie von
rd. 8 ha, studlich der Innenstadt von Bocholt gelegen. Er wird begrenzt von der Kai-
ser-Wilhelm-Strafie, der Dingdener Strafle, der Schaffeldstrafe und der Bahnlinie
Bocholt-Wesel.

Die Nutzung des Bereiches ist sehr gemischt und besteht aus Betrieben des Kfz-
Gewerbes, des Einzelhandels, dffentlichen Nutzungen (Feuerwache, Entsorgung) so-

wie einzelnen Dienstleistungsnutzungen.

50



Karte 8: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Dingdener Strafle

Vergniigungsstatten

Einzelhandel/

A Mehrfac

A\ Spielhalle

W Wettbiiro

@ Billard-Café
@® Diskothek

@ Eventlokal

a Erotikkino/

® -videoangebot

Bat AR

Gewerbliche
- Bereiche

Y umgritt

Nutzungen

S Produzierendes
| Gewerbe &

Baugewerbe

produzierendes
L Gewerbe

Entsorgung/

B Versorgung/
Recycling

1 Baugewerbe
Handwerk

I Handwerk
Logistik/ Verkehr &
Grofhandel

M Logistik/ Verkehr
B8 GroRhandel

g Kfz & Einzehlhandel

Kfz-Gewerbe/
= Tankstelle

=,

Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

\r / / : 1:

Im Gebiet befindet sich ferner eine Mehrfachspielhalle.

Mehrfachspielhalle Dingender Strafle 24
e Mehrfachspielhalle

e lage an Ausfallstrafle von Bocholt nach Siiden
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e Umgebungsnutzungen Gewerbe, Einzelhandel, 6ffentliche Einrichtungen

e Keine anderen Vergniigungsstdtten in der Umgebung
o Auffdllige Auflendarstellung

e Riickbau zu einem Einzelstandort im Gang®®

>0 Urspriinglich bestand der Standort aus drei Spielhallen. GemdR Vereinbarungen mit dem Betreiber
ist eine Spielhalle bereits geschlossen, Eine zweite Halle soll Anfang 2021 geschlossen werden, so

dass dann nur noch eine Spielhalle verbleibt.
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Foto 14: Spielhalle Dingdener Strafle Foto 15: Spielhalle Dingdener Strafle

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Stddtebaulich ist das Gebiet von guter Qualitdt, wenn auch aufgrund der teilweise
zurilickgesetzten Stellung der Baukdrper keine einheitliche Bauflucht gegeben ist.

Raumlicher Entwicklungsspielraum besteht nicht.

3.5.6 Gewerbebereich Schaffeldstrafie

Der Gewerbebereich Schaffeldstrafle mit einer Gréfie von rd. 12,4 ha befindet sich
im sidlichen Bocholter Stadtgebiet, direkt an der kreuzungsfrei ausgebauten B 67

mit einer Abfahrt unmittelbar am Gebiet.

Die Nutzungsstruktur des Bereiches ist stark durchmischt: es finden sich in enger
Nachbarschaft Betriebe des Produzierenden Gewerbes, des Handwerks, des Kifz-
Gewerbes, des Grofthandels, des Baugewerbes sowie Dienstleistungsnutzungen. Ein

Schwerpunkt bestimmter Nutzungen ist nicht erkennbar.

Das Gebiet ist dariiber hinaus sehr dicht bebaut, die Straften sind zugeparkt, Stell-

pldtze existieren nicht.
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Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Schaffeldstrafle
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

Stddtebaulich ist der Bereich bestenfalls von einer durchschnittlichen Qualitdt. Die
Gewerbegebdude sind Standard, an verschiedenen Stellen finden sich ungeordnete
Lager- und Abstellfldchen, eine Begriinung existiert ebenfalls nicht. Jedoch sind

aber auch keine stadtebaulichen Missstande vorzufinden.

3.5.7 Gewerbebereich Isarstrafie

Der gewerbliche Standort Isarstrafie mit einer Grofle von rd. fiinf ha befindet sich
im siidlichen Bocholter Stadtgebiet in unmittelbarem Zusammenhang mit den Gebie-
ten Alfred-Flender-Strafe und Schaffeldstrafe. Er ist im Gegensatz zu diesen
Standorten durch eine homogenere Nutzung und eine bessere stddtebauliche Quali-
tat geprdgt.

Die Nutzungsstruktur des Standortes ist (iberwiegend von Produzierendem Gewerbe
bestimmt; daneben finden sich Handwerksbetriebe, Kfz-Gewerbe sowie verschiedene

Sondernutzungen. In der Summe hat der Standort eine deutlich gewerbliche Prd-

gung.
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Stddtebaulich ist der Bereich von einer soliden Qualitdt ohne besondere Stdrken,

aber auch ohne Defizite. Der Standort ist voll belegt, rdumliches Entwicklungspoten-

zial ist nicht gegeben. Vergniigungsstdtten befinden sich nicht am Standort.

Karte 10: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Isarstrafie
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

3.5.8 Gewerbebereich Im Kénigsesch

Der Standort Im Kénigsesch mit einer Gréf3e von rd. 34 ha liegt im 6stlichen Bochol-
ter Stadtgebiet, je nach Standort ein bis drei km von der Bocholter Innenstadt ent-

fernt.
Der Standort ist dlteren Datums und hat offenbar einige strukturelle Veranderungen

erfahren. Derzeit finden sich als wesentliche Nutzung Betriebe des Kfz-Gewerbes

sowie Freizeitnutzungen, letztere in erster Linie als Umnutzung vormals gewerblich
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genutzter Gebdude. Neben diesen Betrieben hat auch das Produzierende Gewerbe

noch eine gewisse Bedeutung.

Karte 11: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Im Kénigsesch

= L . py Vergni

/

A Vehrfachspi
A\ Spielhalle
W Wetthiiro
@ sillard-cafe
@® Diskothek
@ Eventlokal
° Erotikkino/
-videoangebot
Gewerbliche
Bereiche
£ Umgritt
Nutzungen
Produzierendes
Gewerbe &
Baugewerbe

- E:?”deuxzbn:rendes
Entsorgung/

B Versorgung/
Recycling

53] Baugewerbe

Handwerk

[ Handwerk

Logistik/ Verkehr &

Grofihandel

M Logistik/ Verkehr

B8 GroRhandel

Kfz & Einzehlhandel

Kfz-Gewerbe/
- Tankstelle

.0 100

A S Bl .

200 Meter

| Bearbeitungsstand September 2020

Dienstleistung

Dienstleistungen

sonstige
| Dienstleistung/
Biiro

Gffentliche/ soziale
Einrichtungen

offentliche/ soziale
L Einrichtung

Gastronomie/
Hotellerie & Freizeit

=== Gastronomie/

= Hotellerie
Freizeitgewerbe/

= Sport/ Rotlicht

Ohne Nutzung

[ Leerstand

im Bau befindlich
Freiflache/ Brache/

ungenutzte-/
E3 untergenutzte
Fliche

Griinflache

Weiteres

Wohnen

R Landwirtschaft
Parkplatz
Sondernutzung

Quelle: eigene Erhebung im Februar/Mdrz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

Stddtebaulich ist der Standort von durchschnittlicher Qualitdt mit einem hohen
Uberbauungsgrad und teilweise schlechtem Zustand der Infrastruktur sowie wenig
Begriinung im Quartier. Die Betriebe des Kfz-Gewerbes mit ihren Abstellfldchen tra-
gen ebenfalls zu einem eher unterdurchschnittlichem Erscheinungsbild des Gebietes

bei.

Rdaumlicher Entwicklungsspielraum existiert nicht.

Vergniigungsstdtten finden sich in Form einer Billardhalle sowie einer Eventeinrich-
tung als Bestandteil eines grofReren Komplexes kommerzieller Freizeiteinrichtungen.

Daneben finden sich auch verschiedene andere kommerzielle Freizeitnutzungen

(Bowling, Fitness, Kletterhalle) am Standort.
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Billardclub Im Kdnigsesch

e Neu errichtete Einrichtung in baulicher Verbindung mit anderer gewerblicher
Nutzung

e Lage in einem Gewerbegebiet

e Verschiedene kommerzielle Freizeiteinrichtungen im Gebiet, Bowling-Center mit
Eventmoglichkeit direkt gegeniiber

e Zuriickhaltende AufRengestaltung, positives Erscheinungsbild

Foto 16: Billardclub im Kdnigsesch Foto 17: Billardclub Im Kdnigsesch

Quelle: eigenes Foto

Diskothek Im Kénigsesch
e Teil einer grofReren kommerziellen Freizeiteinrichtung mit Schwerpunkt Bowling-

halle; Diskothek als Teilnutzung

Lage in einem innenstadtnahem Gewerbegebiet,

Nachbarschaftsnutzungen Schnellgastronomie, Gewerbe, Freizeiteinrichtungen

Andere kommerzielle Freizeiteinrichtungen im Gebiet

Auffdllige Aufiengestaltung
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Foto 18: Diskothek im Kénigsesch

Quelle: eigenes Foto

Perspektivisch ist zu erwarten, dass der Standort einem weiteren Wandel mit Ab-
nahme des Verarbeitenden Gewerbes unterliegen wird. Ein ausbaufdhiger Cluster
ist das Kfz-Gewerbe, aus dem sich auch in Zusammenhang mit verwandten Nutzungen
(Reifendienst, Auspuffservice) ein gewisses Standortprofil entwickeln lief}e. Dar-
Uber hinaus ist auch mit einer weiteren Zunahme von Freizeitnutzungen zu rechnen.
In der Summe kann sich der Standort fiir eine umfassende stddtebauliche Erneue-

rung anbieten.

3.5.9 Gewerbebereich Industriestrafle / Gewerbehof

Bei dem Gewerbebereich IndustriestrafRe / Gewerbehof handelt es sich um einen re-
lativ kleinen Bereich mit einer Gréfie von rd. 6,8 ha, stiddstlich der Innenstadt gele-
gen und von dieser knapp ein km entfernt. Der Standort hat sich offenbar als klein-

teilige Nachnutzung eines gréfieren Industriekomplexes entwickelt.
Die Nutzungsstruktur ist gemischt, weist aber hohe Anteile des Kfz-Gewerbes und

des Einzelhandels auf. Daneben finden sich verschiedene Handwerksbetriebe sowie

Systemgastronomie. An der Industriestrafle befindet sich eine Mehrfachspielhalle.
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt
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Bocholt, Geobasis NRW

Stddtebaulich ist das Gebiet von eher durchschnittlicher Qualitdat. Wie in allen in-
nerstadtischen Gewerbegebieten in Bocholt fallen vor allem die geringe Begriinung

und der hohe Parkdruck auf.

Mehrfachspielhalle Industriestrafie
* Mehrfachspielhalle
+ Lage in einem gewerblich genutzten Bereich von geringer Qualitat
* Nachbarnutzungen Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie
* Keine storanfdlligen Nutzungen in der Umgebung
» Auffallende Bezeichnung / Werbung
» Stadtumbaubereich nordlich angrenzend (Kulturquartier); potenzielle Beein-

trdchtigungen
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Foto 19: Mehrfachspielhalle Industriestrafie Foto 20: Mehrfachspielhalle Industriestrafie

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Perspektivisch erscheint das Gebiet stabil, es ist aber nicht auszuschliefien, dass
die Entwicklung des ndrdlich angrenzenden Kulturquartiers Bocholter Aa und In-
dustriestrafBe (KuBAal) mittelfristig auch auf diesen Standort Einfluss nimmt und

Verdrdngungseffekte auslost.

3.5.10 Gewerbebereich Werkstrafle

Der Gewerbebereich WerkstraBe ist ein ca. 12,3 ha grofler Standort im westlichen

Bocholter Stadtgebiet siidlich des Ortsteiles Lowick.

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur wird der Standort von einem groflen Betrieb des
Baugewerbes bzw. des Baustoffhandles dominiert. Daneben finden sich verschiedene
Betriebe des Produzierenden Gewerbes, des Handwerks und des Logistikgewerbes.
Abgesehen von einer religiosen Einrichtung hat der Standort damit ein eindeutiges

gewerblich-industrielles Profil ohne gebietsfremde Nutzungen.
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Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Werkstrafle
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

Stddtebaulich ist der Standort von durchschnittlicher Qualitdt. Die Betriebsgebdude
sind liberwiegend von solider Qualitdt, jedoch nehmen die Lagerfldchen des Bau-
stoffhandels, aber auch anderer Nutzungen, einen eher schlechten Einfluss auf das
Erscheinungsbild. Eindeutige stddtebauliche Defizite oder Missstdnde sind aber

nicht vorhanden.

Vergniigungsstdtten befinden sich nicht am Standort. Rdumliches Entwicklungspoten-
zial existiert nicht; einzelne ehemals als Lagerflachen genutzte und zwischenzeitlich
leerstehende Gebdude am siddstlichen Gebietsrand werden derzeit wieder in Nut-
zung gebracht. Dies belegt auch, dass der Standort fiir gewerbliche Nutzung grund-

satzlich von Interesse ist.

Perspektivisch ist der Standort als stabil anzusehen. Wesentliche Verdnderungen

oder Verschiebungen der Nutzungsstruktur sind nicht zu erwarten.

60



3.5.11 Gewerbebereich Holtwick

Der Gewerbebereich Holtwick ist ein ca. 18 ha grofier, derzeit noch in Entwicklung
befindlicher Standort im westlichen Bocholter Stadtgebiet ndrdlich des Stadtteiles

Holtwick. Die Innenstadt von Bocholt ist ca. drei km entfernt.

Angesichts des Entwicklungsstandes konnen noch keine endgiiltigen Aussagen iiber
die Nutzungsstruktur des Standortes gemacht werden. Derzeit finden sich vor allem
Dienstleistungs- und Handwerksnutzungen sowie einzelne Betriebe des Logistikge-
werbes und des Produzierenden Gewerbes am Standort. Auffdllig ist eine gewerbe-
hofdhnliche Struktur von kleinen gewerblichen Nutzungen in einer Art Gewerberei-

henhaus an der Heinrich-Hertz-Strafie.

Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Holtwick
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW
Stddtebaulich ist der Standort von guter Qualitdt und in seinem Erscheinungsbild

neben dem Technologiepark Bocholt der qualitativ beste Standort in Bocholt. Die

bisher realisierten Gebdude lassen erwarten, dass hier ein stadtebaulich hochwer-
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tiger Standort entwickelt werden wird, wenn das bisher erreichte Niveau gewahrt

bleibt. Vergniigungsstatten befinden sich derzeit nicht am Standort.

Rdaumliches Entwicklungspotenzial findet sich in Form mehrerer noch freier Grund-

sticke im Innenbereich des Gebietes mit einer Gesamtgréfie von rd. 3,8 ha.

Perspektivisch ist zu erwarten, dass der Standort um weitere kleine bis mittegrofe
Betrieb ergdanzt wird, wobei der Nutzungsschwerpunkt, auf Handwerk, Kleingewerbe
und Dienstleistungen liegen wird und das bisherige hohe stddtebauliche Niveau ge-
wahrt bleibt.

3.5.12Gewerbebereich Am Bahnhof (Barlo)

Der Gewerbebereich Am Bahnhof ist ein kleiner Standort von rd. 4,6 ha am Ostlichen

Ortsrand des Ortsteiles Barlo. Der Standort besteht nur aus einer Bauzeile und be-

inhaltet nur wenige Betriebe.

Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Am Bahnhof
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Konkret finden sich am Standort ein Betrieb des Groflhandels, ein Bauunternehmen,
ein Betrieb des Produzierenden Gewerbes und zwei Handwerksbetriebe. In die ge-
werbliche Nutzung eingestreut sind einzelne ungenutzte Grundstiicke sowie ver-

schiedene Wohngebdude.

Stddtebaulich ist der Standort von durchschnittlicher Qualitat ohne stadtebauliche
Defizite, aber auch ohne iiberdurchschnittliche Qualitdaten. Vergniigungsstdatten be-

finden sich nicht am Standort.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass der Standort eine Rolle als Standort fiir
ortsteilbezogenes Gewerbe wahrnimmt und noch verfiigbare Fldchenpotenziale von

kleinen lokal gebundenen Betrieben in Anspruch genommen werden.

3.5.13 Gewerbebereich Don-Bosco-Strafle

Der Gewerbebereich Don-Bosco-StraBe mit einer Gréfe von rd. 4,5 ha liegt unmit-
telbar 6stlich des Innenstadtrings zwischen Bocholter Aa und Miinsterstrale in ei-
ner riickwdrtigen Lage und ist von der MiinsterstrafBe erschlossen, die Zufahrt fihrt

allerdings durch einen Wohnbereich.

Der Standort besteht de facto aus einem groflen Gebdudekomplex, der von einer La-
denbaufirma genutzt wird, in wesentlichen Teilen aber offenbar leer steht oder
zwischengenutzt wird. Die derzeitige Nutzung ist teilweise durch Biirodienstleis-
tungen, teilweise auch durch Lagernutzungen bestimmt. Vergniigungsstdtten befin-

den sich nicht am Standort.

Stadtebaulich wird der Bereich durch die Gebdudekubaturen des bestehenden Kom-
plexes geprdgt, der eine zweckmdfliige Gestaltung aufweist, aber Instandhaltungs-

bzw. Pflegedefizite aufweist.
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Karte 16: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Don-Bosco-Strafle
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Perspektivisch hat der Standort fiir eine gewerbliche Nutzung nicht zuletzt ange-

sichts der Umgebungsnutzungen von Wohnen und Schule keine Zukunft; Planungen

flir eine Umnutzung des Standortes zugunsten von Wohnen sind in der Bearbeitung,

ein Bebauungsplanverfahren ist im Gang.

3.5.14 Gewerbebereich Schersweide

Der Standort Schersweide ist ein aus mehreren nicht zusammenhdngenden Teilbe-

reichen bestehender Gewerbebereich westlich der Bocholter Innenstadt mit insge-

samt 11,5 ha.

Der Standort besteht aus folgenden Teilquartieren:

e Teilquartier I befindet sich an der Kreuzung Westring / Werther Strafle und

besteht aus mehreren Einzelhandelsnutzungen, einer Kletteranlage sowie ei-

nem leerstehenden und derzeit in Umbau befindlichen Gebdude.
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Teilquartier II befindet sich im Quadranten siidlich der Werther Strafie /
ostlich der Westfalenstrafe/ B 473. Die Nutzung besteht aus einem groflen
Lagergebdude an der Isselburger Strafle sowie Produzierendem Gewerbe

rund um die Strafde Schersweide.

Teilquartier III befindet sich 6stlich der Strafe ,In den Hagensweiden“
und besteht aus Einzelhandelsnutzungen sowie einem Fitnesscenter. In die-

sem Bereich befindet sich derzeit das Wohnquartier ,Weberquartier“ in Bau.

Teilquartier IV liegt etwas abgesetzt zwischen Bocholter Aa und der
Werther Strafle und besteht aus einer kleinen Fachmarktagglomeration mit

Dienstleistungsnutzungen sowie einer Doppelspielhalle.

Teilquartier V befindet sich zwischen Werther Strafie und Bocholter Aa und
enthdlt 6ffentliche Einrichtungen sowie verschiedene kleine Betriebe aus den

Bereichen Gastronomie, Einzelhandel und Grofthandel.

Karte 17: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Schersweide
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Mehrfachspielhalle Westend 31 - 39
= Mehrfachspielhalle
= lage an wichtiger AusfallstraBe mit Orientierung zur Strafie; stadtebaulich
sensibler Bereich
= Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel / Dienstleistungen / Freizeit (ange-
gliedert an eine Fachmarktagglomeration)

= Auffdllige Bezeichnung (Werbung), ansonsten eher zuriickhaltender Auftritt

Foto 21: Mehrfachspielhalle Westend
R, .‘.-_& 5 R

Quelle: eigenes Foto

Rdaumlicher Entwicklungsspielraum besteht im Teilquartier I in Form eines ehemali-
gen gewerblichen Gebdudes, das derzeit umgebaut wird. Die librigen Teilquartiere

sind vollstandig genutzt.

Perspektivisch wird sich an den bestehenden Nutzungsstrukturen in allen Teilquar-
tieren nichts Wesentliches dndern. Auch das Potenzial im Teilquartier I wird mit
hoher Wahrscheinlichkeit durch Einzelhandel oder Dienstleistungsnutzungen in An-

spruch genommen werden.

3.5.15Gewerbebereich Biissinghook

Bei dem Gewerbebereich Biissinghook handelt es sich um einen kleinen gewerblich
genutzten Bereich mit einer Gréfie von rd. 3,5 ha an der Dingdener Strafle unmit-

telbar an der Abfahrt der B 67. Der Bereich weist eine gemischte Nutzung aus Pro-
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duzierendem Gewerbe, GrofRhandel, Logistik und einzelnen Handwerks- und Dienst-

leistungsbetrieben auf.

Stdadtebaulich ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitdt, aber ohne stadtebauli-

che Defizite.

Rdaumliches Entwicklungspotenzial besteht in Form einzelner ungenutzter Grundsti-

cke. Vergniigungsstdtten befinden sich nicht im Gebiet.

Karte 18: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Biissinghook
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Das Gebiet Vennweg ist ein mittelgroer Standort von rd. 16,4 ha im siidlichen

Bocholter Stadtgebiet an der Dingdener Strafe. Der Standort besteht aus zwei Teil-

quartieren, die durch die Bahnlinie Bocholt-Wesel getrennt werden.
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Das 0Ostliche Teilquartier zwischen Dingdener Strafe und Bahnlinie wird von mehre-
ren Industrie- und Handwerksbetrieben genutzt. Inmitten des Quartiers findet sich
ein groflerer Bereich, der gegenwdrtig nur fiir Park- und Abstellzwecke genutzt
wird, grundsdtzlich aber auch fiir eine bauliche Nutzung geeignet ist. Die stddte-

bauliche Qualitat dieses Bereichs ist allenfalls durchschnittlich ohne besondere

Qualitaten.

Karte 19: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Vennweg
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Das westliche Teilquartier jenseits der Bahnlinie hat ebenfalls einen eindeutig in-
dustriellen Schwerpunkt; lediglich zwei Handwerksbetriebe weichen hiervon ab. Die
stadtebauliche Qualitdt dieses Bereiches ist deutlich besser als der dstliche Teil,

allerdings ist das Areal intensiv iiberbaut und weist einen hohen Parkdruck auf.

Vergniigungsstdtten sind in beiden Teilbereichen nicht vorhanden.

Perspektivisch werden beide Teilbereiche auch zukiinftig in erster Linie fiir die be-

stehenden industriellen Nutzungen zur Verfiigung stehen.
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3.5.17 Gewerbebereich Zum Waldschlésschen

Der Gewerbebereich zum Waldschldsschen ist ein Standort im siidlichen Bocholter

Stadtgebiet an der Ausfallstrafie nach Dingden mit einer Gréfie von rd. 16 ha.

Der Bereich reiht sich an der Dingdener Strafle auf, greift aber entlang der Strafle
Zum Waldschlésschen tief in den riickwdrtigen Bereich. Die Nutzung ist an der Din-
gender Strafe durch einzelne GrofRhandelsbetriebe bestimmt, an der Strafie ,,Zum
Waldschlosschen befinden sich mehrere Betriebe des Baugewerbes sowie verschie-
dene Dienstleistungsbetriebe. Zwischen diesem Bereich und der Dingdener Strafie

befindet sich ein grofleres ungenutztes Areal, das als Reserve fiir die weitere Ent-

wicklung dieses Standortes dienen kann.

Karte 20: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Zum Waldschlésschen
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Stddtebaulich ist das Gebiet als durchschnittlich zu bewerten, ohne besondere Qua-

litdten, aber auch ohne auffdllige Defizite.
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Vergniigungsstdtten befinden sich nicht in diesem Quartier, allerdings haben in die-
sem Bereich zwei kommerzielle Freizeiteinrichtungen (Fitnesscenter, Escape Room)

ihren Standort.

3.5.18 Gewerbebereich Im Feldbrand

Der Gewerbebereich Im Feldbrand ist ein aus mehreren Einzelbetrieben bestehen-
der Standort im siidlichen Bocholter Stadtgebiet an der Ausfallstrafe nach Dingden.
Der Bereich ist kein zusammenhdngendes Areal, sondern eine Aneinanderreihung
mehrerer groferer Betriebe. Im Einzelnen befinden sich an dem Standort ein Be-
trieb des produzierenden Gewerbes, zwei Grofhandelsbetriebe sowie ein Betrieb

des Kfz-Gewerbes. Zwischen den einzelnen Standorten befinden sich kleinere Griin-

bereiche. Vergniigungsstdtten sind nicht vorhanden.

Karte 21: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Im Feldbrand
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Stddtebaulich ergibt sich aufgrund der Solitdrstellung der Betriebe kein zusammen-
hdangender Eindruck; die Betriebsgebdude machen einen funktionalen und zweckma-

Rigen Eindruck, sind aber nicht von liberdurchschnittlicher Qualitat.

Raumlicher Entwicklungsspielraum besteht grundsatzlich im riickwdrtigen Bereich
der Betriebe, diese Flachen miissen aber als Entwicklungsspielraum des Betriebsbe-

standes gesehen werden.

Perspektivisch ist der Standort stabil und wird sich voraussichtlich auch nicht wei-

terentwickeln oder strukturell verandern.

3.5.19 Gewerbebereich Weseler Landweg

Der Gewerbebereich Weseler Landweg ist ein rd. 9,4 ha grofer Bereich im siidlichen

Bocholter Stadtgebiet unmittelbar an der Stadtgrenze zu Dingden.

Der Bereich wird nur von drei Betrieben des Kfz-Gewerbes genutzt, wobei die Be-
triebe deutlich auseinander liegen. Daher kann weniger von einem Gewerbestandort
in engeren Sinne, sondern eher von mehreren nah beieinander liegenden Einzel-
standorten gesprochen werden. Zwischen den Betrieben liegt auferdem eine Erdde-

ponie, die grofRe Fldchen in Anspruch nimmt.
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Karte 22: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Weseler Landweg
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Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, Geobasis NRW

Stddtebaulich weist der Bereich kein geschlossenes Bild auf, sondern wird von den
Gebduden der Einzelstandorte sowie den Abstellflachen fiir Kfz bestimmt. Aufgrund
von Abpflanzungen an der Dingdener Strafie nehmen diese Bereiche aber keinen ne-

gativen Einfluss auf das Erscheinungsbild.

Raumlicher Entwicklungsspielraum besteht derzeit nicht; u.U. kann in langfristiger
Perspektive aber der Bereich der Erddeponie genutzt werden. Vergniigungsstdtten

befinden sich nicht am Standort.

3.5.20 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung
von Vergniigungsstidtten in gewerblichen Gebieten

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere von Spielhallen, aufier-
halb der allgemeinen Zuldssigkeit, besteht in Gewerbegebieten die Gefahr einer

Storung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da sie in der Lage sind, andere Betriebe
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mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstdrke zu verdrdn-
gen. Fallweise sind auch weitere Konfliktpunkte zu beachten, wie z.B. die Stérungen

von angrenzenden Wohnfunktionen.

Die Stadt Bocholt verweist in ihrem Gewerbeflachenkonzept darauf, dass fiir die
Stadt eine generelle Knappheit an gewerblichen Bauflachen gegeben ist, sodass al-
lein aus diesem Grund entwicklungsfdahige Bereiche fiir die gewerbliche Entwicklung
gesichert und vor gebietsfremden Nutzungen - v.a. Einzelhandelsnutzungen, kom-
merzielle Freizeiteinrichtungen und Vergniigungsstdtten - geschiitzt werden miissen.
Konsequenterweise hat die Stadt Bocholt in den neueren Gewerbegebieten Einzel-

handel und kommerzielle Freizeiteinrichtungen ausgeschlossen.

Zudem ist deutlich zu erkennen, dass vor allem dltere, innenstadtnahe Gewerbe-
standorte einem nutzungsstrukturellen Wandel unterliegen und ihre gewerbliche
Prdagung einbiifien. Teilweise ist dies ausdriickliches Ziel der Stadtentwicklung wie
beispielsweise im derzeit in Entwicklung befindlichen Kulturquartier Bocholter Aa
und Industriestrafie (KuBAal). Teilweise geschieht diese Entwicklung auch iiber
Marktprozesse, indem leerstehende gewerbliche Immobilien von anderen nichtge-
werblichen Nutzungen ilibernommen werden. Explizit ist dies im Gewerbebereich Im
Kénigsesch zu sehen, wo sich bereits einige Nutzungen vor allem aus dem Bereich
kommerzieller Freizeiteinrichtungen angesiedelt haben. Einem dhnlichen Wandel
unterliegt derzeit auch der ndérdliche Teil des Gewerbebereiches Alfred-Flender-
Strafle.

Die weitere Entwicklung der gewerblichen Bereiche und die Lokalisierung von Ver-
gniigungsstdtten sollte unter Beachtung der folgenden, mafigeblichen Kriterien er-

folgen:

Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Griinde,

standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte

Bereiche,

Wahrung der sozialen Kontrolle,

Beachtung der stérungsfreien Betriebsabldufe.
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Flir Standorte, die sich durch eine Prdgung durch Produzierendes Gewerbe und art-
verwandte Nutzungen auszeichnen, ist ein Ausschluss aller Unterarten von Vergnii-
gungsstdtten denkbar (schiitzenswert sind insbesondere folgende Gebiete: Indust-
riepark Bocholt, Technologiepark Bocholt, Gewerbebereich Holtwick, Gewerbebe-
reich Isarstrafle, Gewerbebereich Alfred-Flender-Strafle, Gewerbebereich Venn-

weg).

Ausnahmen stellen die Gewerbebereiche Robert-Bosch-Strafle, Im Kénigsesch, Schaf-
feldstraBe und Werkstrafle dar, wo aufgrund der Nutzungsstruktur und der stddte-
baulichen Gegebenheiten keine Beeintrdchtigung durch Vergniigungsstdtten zu er-
warten ist. Im Einzelfall ist allerdings auch bei diesen Gebieten darauf zu achten,
dass durch ihre Entwicklung nicht andere Projekte der Stadtentwicklung - z.B. das
Kultur- und Bildungsquartier KuBAal - durch Entwicklungen im Bereich der Indust-

riestrafie - in ihrer Realisierung gefahrdet werden kdnnen.

Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. liber § 1 (9) BauNVO in

Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kann in diesen Gewerbegebieten insbesondere ver-

hindert werden, dass

e Hdufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten entstehen,

o das Bodenpreisgefiige (weiter) verzerrt wird und traditionelle Industrie- und
Handwerksbetriebe verdrangt werden,

e Konflikte mit "seridsen” Nutzungen (z.B. Wohnen, dffentlichen Einrichtungen) ent-
stehen,

und erreicht werden, dass die erforderliche Unterordnung der Nutzungsart gesi-

chert wird.
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3.6 KOMMERZIELLE FREIZEITEINRICHTUNGEN

Ergdnzend zu den Vergniigungsstdtten wurden in Bocholt auch kommerzielle Frei-
zeiteinrichtungen erhoben. Ziel dieser Erhebung war eine Analyse der rdumlichen
Verteilung und der rdumlichen Prdferenzen dieser Branche. Die Stadt Bocholt will
zur Sicherung der gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten auch die Ansiedlung die-
ser Einrichtungen steuern und insbesondere in neu zu entwickelnden gewerblichen
Standorten derartige Nutzungen verhindern. In bestehenden Altgebieten wird eine

Ansiedlung aber als moglich erachtet.

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2020 konnten in Bocholt insgesamt 39 kom-

merzielle Freizeiteinrichtungen festgestellt werden. Im Einzelnen fanden sich:

e 17 Fitnesscenter,

e 10 Kampifsporteinrichtungen (davon in drei Fdllen identisch mit Fitnesscen-
tern),

e 06 Bodybuilding-Angebote (sdmtlich identisch mit Fitnesscentern),
e 2 Kletterhallen,

e 2 Escape-Room-Einrichtungen,

e 1 Kartbahn,

e 1 Bowlingcenter,

e 2 Tanzschulen.

Auffdllig ist, dass sich in Bocholt derzeit keine Kinderspielhallen, keine anderen In-
door-Einrichtungen (z.B. Indoor-Minigolf) und keine Lasertags oder vergleichbare

Einrichtungen befinden.

Die rdumliche Verteilung der Einrichtungen zeigt eine relativ gleichmdfiige Vertei-
lung liber das Stadtgebiet; dies gilt insbesondere fiir die Fitnesscenter. Eine gewis-
se Konzentration findet sich im Bereich des Gewerbegebietes Im Konigsesch, in dem
sich insgesamt sechs kommerzielle Einrichtungen (Bowlingcenter, Kletterhalle,
Kampfsportschule, Boulderhalle, zwei Fitnesscenter) befinden. Weitere gewerbliche

Standorte mit einzelnen Einrichtungen sind die Bereiche Robert-Bosch-Strafie
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(Kartbahn), Alfred-Flender-Strafle (Fitnesscenter) sowie Zum Waldschldsschen (Es-

cape-Room).

Karte 23: Kommerzielle Freizeiteinrichtungen in Bocholt
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Fitnesscenter/ Bodybuilding
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Escape Room
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Tanzschule / Tanzstudio
Kartbahn

@006
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D zentraler Versorgungsbereich
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0 500 1.000 Meter N
A

Bearbeitungsstand September 2020

Quelle: eigene Erhebung im Februar/Marz 2020; Kartengrundlage: Stadt Bocholt, © OpenStreetMap und
Mitwirkende, CC-BY-SA

Sofern sich die entsprechenden Einrichtungen in gewerblichen Standorten finden,
handelt es sich dabei fast ausschliefilich um dltere Gewerbestandorte, in denen
derartige Einrichtungen in vielen Fdllen Immobilien ibernehmen, die zuvor von an-
deren Branchen genutzt und spdter aufgegeben wurden (z.B. Produzierendes Gewer-
be, aber auch Einzelhandel) und nur in Einzelfdllen eigene Immobilien errichten.
Neuere Gewerbestandorte sind von diesen Nutzungen frei, was fiir eine Wirksamkeit

der bisher betriebenen Steuerung spricht.
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3.7 BETRIEBE DES EROTIKGEWERBES

Betriebe des Erotikgewerbes (Bordelle etc.) finden sich derzeit nicht in Bocholt™.

Grundsdtzlich sind derartige Betriebe nicht als Vergniigungsstdtten, sondern als
»~Gewerbebetriebe besonderer Art* zu kategorisieren und lassen sich daher nicht im
Rahmen eines Vergniigungsstattenkonzeptes steuern. Sie sind im Gewerbegebiet (GE)
und im Industriegebiet (GI) allgemein zuldssig, kobnnen in Abhdngigkeit von der kon-
kreten Situation grundsatzlich aber auch im Mischgebiet und im Kerngebiet zuldssig
sein. Sie konnen nach § 1 (5) BauNVO auch in solchen Gebieten ausgeschlossen wer-
den, in denen sie allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind, dies bedarf jedoch
einer besonderen stddtebaulichen Begriindung. Ein genereller Ausschluss in allen

gewerblichen Bereichen diirfte aber nicht méglich sein.

3.8 REGIONALER VERGLEICH

Die Besetzung mit Vergniigungsstdtten in Bocholt wurde mit der Besetzung der
Nachbargemeinden Borken, Rhede, Isselburg und Hamminkeln verglichen, um die je-
weilige ,Besetzungsdichte” zu ermitteln und damit festzustellen, ob Vergniigungs-

stdtten in Bocholt liberreprdsentiert sind.

Bei diesem Vergleich ist die jeweilige Bevdlkerungszahl zu beriicksichtigen und ein
Indexwert zu ermitteln, der erst einen Vergleich ermdglicht. Die Ergebnisse sind in
der nachfolgenden Tabelle festgehalten. Der entsprechende Indexwert ist unter der

Zahl der Vergniigungsstdtten dargestellt.

> Nachrichtlich sei festgehalten, dass es im Internet verschiedene Anzeigen zur Wohnungsprostitution
gibt; zum Zeitpunkt der Erhebungen wurden sieben Angebote festgestellt, die jedoch mangels einer
Adressangabe nicht lokalisiert werden konnen. Derartige Nutzungen sind allerdings mit planungs-
rechtlichen Mitteln nicht zu steuern oder zu verhindern, sondern miissen mit Mafnahmen des Ord-
nungsrechtes angegangen werden.
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Tab. 7: Vergniigungsstdtten in Bocholt und Nachbargemeinden - Einwohner je Einrichtung

Bocholt Borken Rhede Isselburg Hamminkeln
Spielhallen 12 7 3 1 -
(5.926) (6.090) (6.433) (10.636)
Wettbiiros 1 1 1 - -
(71.113) (42.629) (19.299)
Diskotheken 1 3 - - -
(71.113) (14.210)
Billard/ Dart 1 3 1 - -
(71.113) (14.210) (19.299)
Eventlokal 2 1 1 - -
(35.556) (42.609) (19.299)
Swingerclub - - - - -

Quelle: eigene Darstellung
In Klammern: Einwohner je Einrichtung

Der Vergleich weist insofern eine nur begrenzte Aussagekraft auf, als viele Vergnii-

gungsstdtten in den jeweiligen Stadten nur einmal vertreten sind. Auffdllig ist dies

insbesondere fiir Wettbiiros; hier sind in anderen Stadten weitaus dichtere Beset-

zungen vorgefunden worden. Vergleichbar sind nur die Besetzung mit Spielhallen

und Diskotheken. Hier liegen bei Spielhallen die Werte eher dicht beieinander, wo-

bei Bocholt die grofRte Dichte aufweist; bei Diskotheken ist hingegen Borken deut-

lich besser ausgestattet.
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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 auf Grund von stadtebaulichen 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 stadtische Bereiche, insbesondere
Gewerbegebiete, sind dabei jeweils spezielle Kriterien heranzuziehen, um die Be-
eintrdchtigung der stadtebaulichen Situation zu priifen (vgl. dazu im nachfolgenden
Kap. 4.2 und Kap. 4.3). Die Kriterien selbst sind einzelfalliibergreifend angelegt und
werden hinsichtlich ihrer Ausprdagung am konkreten Fall iiberpriift. 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 moglich, fiir
ausgewadhlte Teilbereiche eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
oder einzelner Unterarten vorzusehen oder einzelne Unterarten von Vergniigungs-
statten vollstandig auszuschlieften oder explizit zuzulassen. Erganzend besteht die
Méglichkeit der vertikalen Steuerung innerhalb der Zuldssigkeitsbereiche. Grund-
satzlich sind hierbei mdgliche Beeintrdchtigungen der konkreten stddtebaulichen
Situation auszuschlieflen. Die mdéglichen Griinde fiir einen solchen selektiven Aus-
schluss sind in der Bewertungsmatrix in Kap.2.1.3.3 benannt; welche Kriterien in
einzelnen anzuwenden sind, ist von der konkreten stddtebaulichen Situation (Z.B.
Innenstadt, Innenstadtrandgebiet, gewerbliche Bereiche) abhdngig und wird im Ka-

pitel 4.2 und 4.3 naher beschrieben.
Dariiber hinaus sind die Regelungen des Gliicksspielrechtes zu beachten, die ange-

sichts der Festlegung von Mindestabstanden die Mdéglichkeiten zur Ansiedlung von

Spielhallen und Wettbiiros deutlich limitieren.
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4.1 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SPIELHALLEN UND WETTBUROS UNTER
DEM ASPEKT DER GLUCKSSPIELRECHTLICHEN ZULASSIGKEIT NACH AG
GLUSTV NRW

Die gliicksspielrechtlichen Vorschriften griffen nur perspektivisch, so dass der bis-
herige Bestand an Spielhallen zumindest bis zum Jahr 2017 Bestandsschutz genoss.
Zu diesem Zeitpunkt liefen alle bestehenden Genehmigungen aus, auch fiir bestehen-
de Spielhallen mussten neue Genehmigungen beantragt werden. Grundsatzlich ist
bzw. war eine Verldngerung der Genehmigung fiir bis zu fiinf lJahre in - vom Betrei-
ber zu belegenden - Hartefallen moéglich; dies ist auch in Bocholt so vorgenommen
worden, so dass die Genehmigungen fiir die bestehenden Spielhallen erst im Jahr
2021 neu beantragt werden miissen. Dabei handelt es sich um ein ordnungsrechtli-
ches Verfahren, das der bauleitplanerischen Prifung vorgeschaltet ist, Wenn eine
Spielhalle oder ein Wettbliros bereits in diesem Prozess nicht genehmigungsidhig
ist, entfdllt eine bauleitplanerische Prifung auf Zuldssigkeit. Diese wird dann er-
forderlich, wenn aus ordnungsrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen und nun-

mehr die stadtebauliche Vertrdaglichkeit zu priifen ist.

Das hier entwickelte Konzept soll auch iiber die genannten Frist(en) hinaus seinen
Bestand haben konnen und damit Planungssicherheit fiir alle Beteiligten zu bieten.
Vor diesem Hintergrund soll an dieser Stelle auf die stddtebaulich relevanten Rege-

lungen in den 88 13 und 16 AG GluStV eingegangen werden:

§ 13 AG GLiiStV NRW
(13) Zu anderen Wettvermittlungsstellen soll ein Mindestabstand von 100 Metern nicht un-

terschritten werden. Die Wettvermittlungsstelle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu GOffentli-
chen Schulen und zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden, dabei soll
regelmdfiig ein Mindestabstand von 350 Metern zu Grunde gelegt werden. § 5 Absatz 6 gilt
entsprechend. Die fiir die Erlaubnis zustdndige Behdrde darf unter Berliicksichtigung der
Ortlichen Verhdltnisse im Umfeld des jeweiligen Standortes im Einzelfall von der Mafigabe
zum Mindestabstand abweichen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.

(15) Wettvermittiungsstellen, die am 22. Mai 2019 bestanden und zu diesem Zeitpunkt iiber
eine bestandskrdftige Baugenehmigung verfiigt haben, gelten als mit dem Mindestabstand zu
anderen Wettvermittlungsstellen des Absatzes 13 Satz 1 iibergangsweise bis zum 30. Juni
2022 und fiir die Dauer der Wirksamkeit einer bis zu diesem Datum erteilten Erlaubnis fiir

das Betreiben einer Wettvermittlungsstelle vereinbar. Fiir diese Wettvermittlungsstellen
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findet Absatz 13 Satz 2 mit der Mafigabe Anwendung, dass regelmdfiig ein Mindestabstand

von 100 Metern zu Grunde gelegt werden soll

§ 16 AG GliiStV NRW

(3) Ein Mindestabstand von 350 Metern zu einer anderen Spielhalle soll nicht unterschritten
werden. Die Spielhalle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu éffentlichen Schulen und Einrichtun-
gen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll regelmdfiig der Mindestab-
stand nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden. § 5 Absatz 6 gilt entsprechend. Die fiir die Er-
laubnis zustdndige Behérde darf unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Umfeld des je-
weiligen Standortes und der Lage des Einzelfalls von der MafSigabe zum Mindestabstand ab-

weichen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.

Unter bestimmten, in Kap. 2.1.4 beschriebenen Bedingungen kann zwischen Spielhal-
len ein von 8 16 Absatz 3 Satz 1 abweichender geringerer Mindestabstand von 100
Metern (geringerer Mindestabstand) Anwendung finden (8 16 Abs. 4 AG GluStV NRW)

Zu den "Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe” zdhlen gemdf einem Hinweis
des RP Arnsberg keine Kindergirten und Grundschulen®. Auch in anderen Bundes-
landern (z.B. Baden-Wirttemberg) sind in speziellen Anwendungshinweisen Kinder-

garten, 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. Dies ist je-

doch nach der Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte sehr restriktiv auszulegen.

Insbesondere im Hinblick auf den Abstand zu Einrichtungen der Kinder- und Jugend-
hilfe ist der § 18 AG GLiStVY NRW zu beriicksichtigen, wonach "die Abstandsregelung
nach § 16 Absatz 3 Satz 2°° ...nicht fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Ge-
setzes bestehende Spielhallen (gelten), fiir die eine Erlaubnis nach § 33i Gewerbe-
ordnung erteilt worden ist". Das bedeutet, dass Spielhallen, deren Genehmigung vor

dem 13.11.2012 erteilt wurde, der Abstandsregelung nicht unterliegen. Eine dhnli-

>8 Bei dieser Definition wird davon ausgegangen, dass Kinder im Kindergarten- und Grundschulalter
noch nicht in der Lage sind, die Gefahrenpotenziale von Spielhallen und Wettbiiros einzuschdtzen
und daher (noch) keines besonderen Schutzes bediirfen

> Mindestabstand zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe
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che Regelung existiert fiir Wettbiiros, die vor dem 22.05.2019 bestanden haben; fiir

diese Fdlle wird der Mindestabstand auf 100m festgesetzt.

In der nachfolgenden Karte 24 sind die Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe

in Bocholt und die entsprechenden Mindestabstdande dargestellt.

Karte 24: Sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstdnden in Bocholt
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Bocholt; Kartengrundlage: Stadt Bocholt,
© OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Es wird deutlich, dass unter Beriicksichtigung dieser Mindestabstdnde in der Innen-
stadt von Bocholt noch ein Bereich vor allem um die Langenbergstrae verbleibt, in
dem Spielhallen und Wettbiiros auch unter Einhaltung der Mindestabstdnde zu Ein-

richtungen der Kinder- und Jugendhilfe einen Standort finden kdnnen.

Karte 25 verdeutlicht die Mindestabstande fiir Spielhallen sowohl untereinander als
auch zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe. Es ist zu erkennen, dass nach
den neuen gesetzlichen Regelungen die Mindestabstdnde der Einrichtungen unterei-

nander praktisch keine zusdtzlichen Restriktionen darstellen.
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Karte 25: Spielhallen und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstdnden in
Bocholt

Vergniigungsstatten
Mehrfachspielhalle
Spielhalle

Wettbiiro

Billard-Café

Diskothek

Eventlokal

Erotikkino/ -videoangebot

[N-NoN-I B 2

Sensible Einrichtungen
@ weiterfiihrende Schule
@ Jugendfreizeitstatte

® stationdre Wohngruppe der Kinder-
und Jugendhilfe

Abgrenzungen

D zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Mindestabstande
B (Mehrfach-) Spielhalle (100 m)

‘ " I sensible Einrichtung (350 m)

0 500 1.000 Meter N
P —
4 Bearbeitungsstand August 2021 A

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Bocholt; Kartengrundlage: Stadt Bocholt,
© OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Ahnliches gilt fiir Ansiedlung von Wettbiiros (vgl. Karte 26), fiir die sehr wohl noch
raumlicher Entwicklungsspielraum besteht, der sich allerdings in der Innenstadt auf

das Quartier um die Langenbergstrafe konzentriert.
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Karte 26: Wettbiiros und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstdnden in
Bocholt
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Bocholt; Kartengrundlage: Stadt Bocholt,
© OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Bestehende Einrichtungen sind von den Mindestabstdnden zu Einrichtungen fiir Kin-
der und Jugendliche nicht betroffen, miissen jedoch die Mindestabstdnde unterei-
nander beachten. Dies stellt angesichts der reduzierten Mindestabstdnde in den
neuen gesetzlichen Regelungen kein Problem (mehr) da. Der Bestand an Spielhallen
und Wettbiiros ist daher nicht betroffen, fiir neue Investitionen besteht allerdings

zumindest in der Innenstadt kaum noch Spielraum.

Es zeigt sich, dass gegeniiber den frilheren gesetzlichen Regelungen, die einen ein-
heitlichen Mindestabstand von 350m festlegten, die neuen Regelungen erheblich
grofiere Moglichkeiten fiir die Standortwahl von Spielhallen und Wettbiiros ermdgli-
chen. Dementsprechend erhéhen sich die Anforderungen an die Steuerung durch die

Bauleitplanung.

Da jedoch gerade Spielhallen und Wettbiiros bisher im Verdacht standen, erhebliche

bodenrechtliche Spannungen auszuldsen, wdre eine konzeptionelle Zuweisung der
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moglichen Standorte nach den dargestellten Suchrdumen stadtplanerisch problema-
tisch. Damit jedoch das Vergniigungsstdttenkonzept im Rahmen der Umsetzung nicht
in den Verdacht kommt, eine Verhinderungsplanung zu betreiben, ist eine mdgliche
Zulassigkeit auch in den anderen Gebieten, in denen Vergniigungsstdtten nach Bau-

NVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind, zu priifen.

4.2 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Innerhalb von Kerngebieten, welche zentrale Versorgungsbereiche in der Regel dar-
stellen, sind Vergniigungsstdtten gemdft §8 7 (2) Satz 2 BauGB allgemein zuldssig. In
gewerblich geprdgten Mischgebieten - zu denen auch zentrale Versorgungbereiche
insbesondere in kleinen Stddten zdhlen kdnnen - sind nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstdtten ebenfalls allgemein zuldssig. Allerdings eignet sich nicht jeder

Bereich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

Grundsatzlich gilt fiir die Stadt Bocholt, den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt in seiner Versorgungsfunktion zu stiitzen. Die Aktualisierung des Einzelhan-
delskonzeptes aus dem Jahr 2018 hat deutlich gemacht, dass der zentrale Versor-
gungshereich - wenn auch durch die Schlieflung eines Mdbelhauses in Randberei-
chen geschwdcht - derzeit eine starke Position hat und durch aktuelle Investitionen
vor allem im siidlichen Bereich am Neutorplatz weiter gestdrkt wird. Eine allgemei-
ne Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten konnte zwar im Kern des zentralen Versor-
gungsbereiches verkraftet werden, kénnte aber langfristig eine Beeintrdachtigung
der zentralen Lagen bewirken und wiirde vor allem eine stddtebauliche Beeintrdch-

tigung nach sich ziehen.

Aus diesem Grunde ist im Rahmen der Steuerung der Vergniigungsstdtten den Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den klassischen Einkaufslagen Vorrang
zu geben. Auch in Bereichen, die einen stabilen Einzelhandelsbesatz aufweisen, ist
grundsdtzlich darauf zu achten, negative Entwicklungen durch eine ungesteuerte An-

siedlung von Vergniigungsstdtten zu vermeiden.

In einzelnen Teilquartieren des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt er-

scheint eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten mdglich. Dabei
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sollte auch nach der Art der Vergniigungsstatten differenziert werden. Insbesondere
sind Diskotheken und Nachtlokale, Festhallen sowie Betriebe mit sexuellen Darstel-
lungen restriktiv zu behandeln, da auf Grund der mittelstddtischen Strukturen weite
Teile des zentralen Versorgungsbereiches in Bocholt in den Obergeschossen in der
Regel mit Wohnnutzungen verkniipft sind. Einzelne Teilquartiere (v.a. die Teilquar-
tiere II, III und VII) werden auch von Wohnen dominiert, sodass bei den aufgefiihr-
ten Unterarten von massiven Konflikten mit der storempfindlichen Wohnnutzung

auszugehen ist.

Zusdtzlich konnen zur besseren Vertrdglichkeit mit den Umgebungsnutzungen Ver-
gnligungsstdtten - insbesondere Spielhallen und Wettbiiros - in den Teilen des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadt, in denen sie ausnahmsweise zuldssig sein
sollen, nur in bestimmten Geschossen (Ober- oder Untergeschossen) zuldssig sein
(vertikale Steuerung nach § 1 (7) BauGB). Damit bliebe die funktional geprdgte Erd-
geschosszone insbesondere fiir die wichtigen und prdgenden Einzelhandelsnutzun-
gen geschiitzt. Ebenso sind rickwadrtige Lagen des zentralen Versorgungshereiches
zu schiitzen, da sich bestehende Wohnnutzungen grundsdtzlich auch zu diesen riick-

wdrtigen, ruhigeren Bereichen orientieren.

Dies stellt jedoch keine ausreichende stddtebauliche Begriindung fiir einen vollstdn-
digen Ausschluss von Vergniigungsstdtten innerhalb dieser Kerngebiete dar. Daher
werden die abgegrenzten Teilquartiere der Innenstadt gesondert anhand der fol-

genden Kriterien betrachtet:

1. Vorliegen eines instabilen zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)

Dabei ist beispielsweise die Frage zu beantworten, ob innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches ein dichter funktionaler Besatz, insbesondere von Einzelhan-
delsbetrieben, aber auch von ergdanzenden publikumsorientierten Dienstleistungen,
vorhanden ist. Zudem kdnnen Funktionsverluste und Trading-Down Tendenzen ein

Indiz fiir einen instabilen Versorgungsbereich sein.
Neben dem funktionalen Besatz spielen fiir die Stabilitdt eines zentralen Versor-

gungshereiches (bzw. fiir die Einstufung eines Bereiches als zentralen Versorgungs-

bereich) stadtebauliche Gesichtspunkte eine wichtige Rolle. Dazu zdhlt beispiels-
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weise ein deutlich erkennbarer baulicher Zusammenhang. Aufierdem kann ein zent-
raler Versorgungsbereich auch dann als instabil angesehen werden, wenn deutliche

stadtebauliche Mdngel vorliegen.

2. Exkennbare Trading-Down-Tendenzen

Trading-Down-Tendenzen sind erkennbar an einer Haufung von Leerstdnden in Ver-
bindung mit der Ansiedlung von Mindernutzungen im Erdgeschoss, vermehrtem Auf-
treten von Gastronomie mit Imbiss-Charakter, einer Vielzahl von Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten mit sehr niedrigem Preisniveau sowie dem Vorhandensein
von Vergnigungsstdtten. AuBerdem ist Trading-Down auch durch aufidllige 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. Vorhandene storempfindliche Nutzungen innerhalb eines ZVB bzw. im Um-
feld

Vergniigungsstdtten sollten nicht dort angesiedelt werden, wo es auf Grund von
storempfindlichen Nutzungen im Umfeld zu Konflikten kommen kann. Zu den stéremp-
findlichen Nutzungen zdhlen insbesondere Wohnnutzungen, aber auch &6ffentliche
Aufenthaltsbereiche wie Pldtze oder Parks. Aber auch das nahe Umfeld von nut-
zungsempfindlichen Bereichen wie z.B. kirchlichen Einrichtungen, Schulen und sons-
tigen sozialen Infrastruktureinrichtungen, sollten freigehalten werden von Vergnii-
gungsstdtten. Sie kdnnten durch die negative Strahlkraft von Vergniigungsstdtten

eingeschrdnkt werden. So kénnten beispielsweise Anmeldezahlen zuriickgehen.

4. Bestehende oder in der Vorbereitung befindliche stadtebauliche Mafinah-
men fiir einen ZVB

Im Fall von Konzepten zur funktionalen oder stddtebaulichen Stdrkung, aber auch
strukturellen Verdnderungen von Teilquartieren, kann eine Ansiedlung von Vergnii-
gungsstdtten kontraproduktiv wirken und die Umsetzung derartiger Konzepte ge-

fahrden.

87



In Bocholt ist dies beispielsweise fiir das Quartier um die Kreuzstrafle der Fall, wo
die Verbindung zwischen Innenstadt und Bahnhof gestdrkt werden soll. Fiir diesen

Bereich besteht ein Rahmenplan Bahnhof.

Folglich sollte bei bestehenden stadtebaulichen Konzepten, die eine Aufwertung und
Neuausrichtung eines Gebietes bedingen, von der Ansiedlung von Vergniigungsstat-

ten abgesehen werden, um die geplante Entwicklung nicht zu gefahrden.

Das Kriterium des Widerspruchs zur Eigenart des Gebietes (vgl. Kap. 2.1.1.3) trifft
fiir die Innenstadt aufgrund der allgemeinen Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in
Kerngebieten gem. 8 7 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zu. Allerdings ist zu bericksichtigen,
dass der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Bocholt auf Grund der mittel-
stadtischen Strukturen grundsdtzlich mit Wohnnutzungen verkniipft ist. Im Rahmen
der Kriterienpriifung fiihren deshalb erkennbare Storungen schutzbediirftiger Nut-

zungen durch Vergnligungsstdtten oder ihrer Unterarten zum Ausschluss.

In Kapitel 3.3 werden die einzelnen Teilquartiere der Innenstadt stddtebaulich-
funktional analysiert (vgl. Kap. 3.3). Aufgrund ihrer spezifischen Nutzungsstruktur
und ihrer spezifischen Identitdt sind die Teilquartiere hinsichtlich der folgenden
Priifkriterien wie folgt zu bewerten (vgl. Tabelle 8). Tabelle 8 stellt eine Ubersicht
liber die Bewertungskriterien fiir die Eignung von Teilquartieren des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten dar. Es
handelt sich um eine Vorbewertung. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens sind

Detailuntersuchungen notwendig.
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Tab. 8: Bewertungskriterien fiir die Eignung von Teilquartieren des Zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

Teilquartier Funktions- Abweichen Gebiets- Umgebungs- Verdrdn- Entwick- Stadte-

fahigkeit von unvertrag- nutzungen gungs- lungs- bauliches
beein- Nutzungs- lichkeit betroffen effekte konzepte be- Einfiigen
trachtigt profil moglich troffen fraglich
(Trading
down)

Westlicher

Eingangs- - - Tlw. ; ; X -

bereich (I)

Nordlicher In-

nenstadtbe- X X - - - - -

reich (Reben-

strafe) (II)

N6rdlicher In-

nenstadt- X X X X - - -

bereich (Nord-

mauer) (IIT)

Innenstadt/

Ravardiviertel - B B - X X X

(IVa)

Innenstadt/

Haupteinkaufs- X X B B X B X

bereich (IVb)

Innenstadt /
Langenberg- - - - Tlw. X X X
strafie (IVc)

Berliner Platz X - - - - - -
(V)

Neutorplatz /
Shopping Ar- X X B B X B X
kaden (VIa)

Kreuzstrafle
(nérdlich) X X X X - - X

(VIb))

Kreuzstrafle X - - - X X -
(siidlich) (VIc)

Siidlicher In-

nenstadt- X X X X - - X
bereich (VII)

(Stidwall)

Ostlicher
Randbereich
(VIII)

- Kriterium trifft fiir das Teilquartier nicht zu

X Kriterium trifft fiir das Teilquartier zu
Tlw. Kriterium trifft nur fiir Teilbereiche des Teilquartiers zu.

4.3 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN

In den Gewerbegebieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO bzw. in den gewerblich geprdgten
Gebieten nach § 34 (2) BauGB sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten als
Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche
Griinde dem nicht entgegenstehen. Ein genereller oder typenbezogener Ausschluss
ist méglich, wenn die Funktion des betreffenden Gebietes oder die gewerblichen
Entwicklungsmdglichkeiten oder -ziele beeintrdchtigt werden. Dabei ist auch die

Zuldssigkeit anderer nichtgewerblicher Nutzungen zu beriicksichtigen. So wird der
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Ausschluss von Vergniigungsstdatten schwierig, wenn in den betreffenden Gebieten

Einzelhandelsnutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Ein wichtiges einzelfalliibergreifendes 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 Vergniigungsstdtten
- in Gewerbegebieten auszuschliefen. Dies bedingt aber, dass die Knappheit auch -
z.B. durch eine Gewerbefldchenbedarfsanalyse oder eine Dokumentation der Nach-
frageentwicklung - belegt werden kann. Dies ist in Bocholt mit dem Gewerbe- und
Industrieflichenkonzept aus dem Jahr 2016 belegt.®® Zu einer allgemeinen Flichen-
knappheit miissen allerdings noch andere stddtebauliche Griinde vorliegen, um Ver-
gniigungsstatten auszuschlief’en. Diese konnen in der stadtebaulichen Situation,
aber auch in spezifischen Entwicklungszielen fiir bestimmte Standorte, begriindet

sein.

Dementsprechend sind aus der Bewertungsmatrix fir die Zuldssigkeit bzw. Unzulds-
sigkeit von Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten die folgenden Kriterien heran-

zuziehen:

1.Besondere Funktion fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Bocholt.

Uber die reine Bereitstellung von Standorten fiir die Unterbringung gewerblicher
Betriebe hinaus kdnnen einzelne gewerbliche Bereiche auch weitere Funktionen er-
fiillen, die nicht ohne weiteres von anderen libernommen werden kénnen. Beispiele
sind Gebiete, die auf Grund ihrer Lage und Verkehrsanbindung speziell fiir das Lo-
gistikgewerbe in Frage kommen, dienstleistungsorientierte Standorte mit einer
Konzentration von Biironutzungen oder auch Gebiete mit grofleren Fldchenreserven,
die insbesondere bei genereller Fldchenknappheit eine wichtige Handlungsoption
flir die kommunale Wirtschaftsférderung darstellen. Eine Ansiedlung von Vergnii-

gungsstdtten kann die Funktion dieser Bereiche beeintrdchtigen.

60 StadtRaumKonzept, Gewerbe- und Industrieflachenkonzept Bocholt, Dortmund 2016
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2. Bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder Entwicklungsvorstel-
lungen.

Sofern es auf kommunaler Ebene ausformulierte Entwicklungskonzepte oder grund-
satzliche 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 kdnnen u.a.
eine Verdnderung 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 storen, sodass 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, sodass
sich die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in diesen Bereichen allein auf Grund

der Sicherung von Flachenangeboten fiir andere gewerbliche Nachfrager verbietet.

3. Spezifisches Nutzungsprofil bzw. spezifische Cluster.

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.

L. Spezifische stadtebauliche Qualitdaten bzw. exponierte Lage.

Neben einer nutzungsspezifischen Entwicklung kann in einzelnen Gewerbegebieten
auch die Herstellung oder Sicherung einer spezifischen stddtebaulichen, d.h. ge-
stalterischen Qualitdt angestrebt werden. In der Regel soll hiermit ein attraktiver

Standort entwickelt werden, der auf Grund seiner Gestaltqualitdt hochwertige ge-
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werbliche Nutzer - hdufig, aber nicht immer Betriebe des Dienstleistungssektors -
anzieht. Die im Allgemeinen wenig attraktive, teilweise auch aggressive Gestaltung
von Vergniigungsstdtten, lauft in der Regel diesen Absichten entgegen, sodass 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 Méglichkeit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten nicht generell aus,
stellt aber Uberdurchschnittliche Anforderungen an die stddtebauliche Integration
dieser Einrichtungen, sodass ggi. eine Zuldssigkeit nur fiir Teilbereiche oder nur

mit besonderen Auflagen akzeptiert werden kann.

5. Bestehende Stabilitdat oder Exosionstendenzen (Trading-down).

Flir die Entscheidung lber die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten kann auch die
laufende Entwicklung eines Gebietes von Bedeutung sein. Sind aktive Investitions-
prozesse - Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben, Aufwertungs- oder Verbes-
serungsmafinahmen - zu erkennen, findet sich also eine wirtschaftliche Dynamik im
Gebiet, spricht dies eher fiir die Konzentration auf die gewerbliche Entwicklung und
damit fiir einen Ausschluss von Vergniigungsstdtten. Ist das Gebiet dagegen eher
durch Stagnation, strukturelle Verdnderungen oder gar durch Erosionstendenzen ge-
kennzeichnet, kann dies fiir eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten sprechen, so-
fern die Erosionstendenzen nicht so weit gehen, dass sie generell die gewerbliche
Funktion des Gebietes gefahrden. Es ist daher am Einzelfall zu priifen, ob Vergnii-
gungsstdtten je nach der konkreten Situation ohne die Beeintrdchtigung der Ge-
bietsfunktion zugelassen werden kdnnen oder eine schon "angeschlagene” Funktion

noch weiter beeintrdchtigen kénnen.

Andere in Kap. 2.1.3 genannte stddtebauliche Griinde - wie Konflikte mit schutzbe-
dirftigen Umgebungsnutzungen oder Verdrangungseffekte - spielen fiir die Beurtei-
lung von Gewerbegebieten keine Rolle, da dieses Problem entweder nicht auftritt
(wie bei schutzbediirftigen Umgebungsnutzungen)® oder einen deutlich geringeren

Stellenwert hat als in zentralen Bereichen (z.B. Verdrdngungseffekte).

®L Fiir - in Gewerbe- und Industriegebieten zuldssige - Betriebsleiter- oder -inhaberwohnungen trifft
dieses Argument nicht zu, da nach standiger Rechtsprechung derartige Wohnungen keinen Schutz vor
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Die Gewerbegebiete, die in Kapitel 3.5 stddtebaulich-funktional analysiert werden,

kénnen hinsichtlich ihrer Eignung fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten ent-

sprechend der nachfolgenden Tabelle 9 bewertet werden. Anlassbezogen ist Tabelle

9 zu liberpriifen und ggf. zu differenzieren.

Tab. 9: (Ubersicht der Bewertungskriterien fiir die Eignung gewerblicher Standorte fiir die
Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
Gebiet Besondere Entwicklungs- Nutzungs- Stadte- Erosions-
Funktion konzepte/ Ent- profile/ bauliche tendenzen
wicklungsziele Cluster Qualitdten

Industriepark Bocholt X X X Tlw. -
Technologiepark X X X X -
Bocholt

Robert-Bosch-Str - - Tlw. - -
Alfred-Flender-Str. - - X - -
Dingdener Strafie - - - - -
Schaffeldstrafie - - - - -
Isarstrafie - - X - -
Im Kénigsesch - - Tlw. - X
Industriestrafie X - - - -
Werkstrafie - - - - -
Holtwick X - X -
Am Bahnhof Barlo X - - - -
Don-Bosco-Str. - X - - X
Schersweise - - - - -
Biissinghook X X - - -
Vennweg - - X - -
Im Feldbrand - - - - -
Zum Waldschlésschen X - - - -
Weseler Landweg X - - - -

- Kriterium trifft fiir das Quartier nicht zu
X Kriterium trifft fiir das Quartier zu
Tlw. Kriterium trifft nur fiir Teilbereiche zu

Tabelle 9 stellt eine Ubersicht iiber die Bewertungskriterien fiir die Eignung von

gewerblichen Standorten fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten dar. Es han-

delt sich um eine Vorbewertung. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens sind Detai-

luntersuchungen notwendig.

Immissionen und anderen Beeintrdachtigungen, die von zuldssigen Nutzungen ausgehen (k6nnen), be-

anspruchen kdnnen.
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L.4L ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN WOHNGEPRAGTEN MISCHGE-
BIETEN

In Mischgebieten mit einem Uberwiegenden Anteil der Wohnnutzung sind nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstdatten gem. § 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.
Angesichts der potenziell und tatsachlich von Vergniigungsstdatten ausgehenden St6-
rungen - z.B. Aufenthalt der Besucher im Freien, Verkehrserzeugung, ggf. Larm der
Einrichtungen selbst - sollten Vergniigungsstatten in diesen Gebieten allerdings
grundsadtzlich ausgeschlossen werden. Ausnahmen sollten nur nach intensiver Prii-
fung des Einzelfalles gemacht werden und kdonnen baurechtlich iiber eine Befreiung

nach § 31 (2) BauGB gesteuert werden.

4.5 ZUSAMMENFASSENDE STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BEWERTUNG DER
STANDORTE FUR VERGNUGUNGSSTATTEN

Die Analyse der potenziell mdglichen bzw. aktuell tatsdchlichen Standorte fiir Ver-
gnligungsstdtten in Bocholt hat gezeigt, dass der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt in seiner Funktion stabil ist und derzeit nicht von Trading-Down-
Tendenzen gefdhrdet ist. Erosionstendenzen sind allenfalls im Bereich der Kreuz-
strafle, ausgeldst durch die Schlieffung eines Mdbelhauses, moglich. Allerdings be-
findet sich der Bereich der Kreuzstrafe, als Verbindung zwischen Bahnhof und In-
nenstadt, derzeit in der Planung durch einen Rahmenplan Bahnhofsumfeld. So soll

dieser Bereich aufgewertet werden (siehe Kap. 3.3).

Die Nahversorgungszentren fallen aufgrund ihrer kleinteiligen Struktur und der
Notwendigkeit zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion, nicht zuletzt aber auch
wegen der engen Verflechtung mit schutzbediirftigen Wohnnutzungen fiir eine An-

siedlung von Vergniigungsstdtten aus.

In den bestehenden Gewerbegebieten sind unterschiedliche Situationen vor-
zufinden. Teilweise werden die Standorte bzw. ihre noch nicht genutzten Fldchen
fiir die zukinftige gewerbliche Entwicklung bendtigt. Teilweise stehen - vor allem
in den dlteren innenstadtnahen Gebieten - Umstrukturierungsmafinahmen an, die
den entsprechenden Bereichen einen verdnderten Charakter geben. Teilweise sind
die Standorte allerdings auch sowohl nutzungsstrukturell erodiert als auch stadte-

baulich von einer geringen Qualitdt, sodass in diesen Bereichen von einer eventuel-
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len Ansiedlung von Vergniigungsstdtten keine negativen Effekte auf die jeweilige

Gebietsentwicklung ausgehen.

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

nen, ohne die Funktion der jeweiligen Bereiche zu beeintrdchtigen.

4.6 EMPFEHLUNGEN FUR DIE RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN
INNERHALB DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Fiir die einzelnen Teilquartiere des zentralen Versorgungsbereiches Bocholt werden
unterschiedliche Empfehlungen zur rdumlichen Steuerung von Vergniigungsstdtten

getroffen:

Teilquartier I: Westlicher Eingangsbereich (Westend / Meckenemstrafie)

Das Teilquartier Westlicher Eingangsbereich stellt einen wichtigen Eingangsbereich
zur Innenstadt von Bocholt dar. Die Erdgeschosszonen werden durch Einzelhandels-
nutzungen bestimmt. Die Obergeschosse des Bereiches sind zu wesentlichen Teilen
von Wohnnutzung geprdgt. Zwar wdren durch Vergniigungsstdtten keine Umgebungs-
nutzungen betroffen und ein stddtebauliches Einfligen wdre denkbar, allerdings sind
in dem Teilquartier keine Trading-Down-Tendenzen, kein Abweichen vom Nutzungs-
profil sowie keine Verdrdngungseffekte erkennbar. Daher sollten Wettbiros und
Spielhallen ausgeschlossen werden. Begriinden lasst sich ein Ausschluss zudem da-
mit, dass durch die Wohnnutzungen teilweise eine Gebietsunvertraglichkeit gegeben
ist. Um diese Situation nicht noch weiter zu verschdrfen, sollten in diesem Teil-
quartier lediglich geselligkeitsorientierte Vergniigungsstdtten zugelassen werden
(vgl. Tab. 8).

Teilquartier II: Nordlicher Innenstadtbereich I (Rebenstrafie)

Das Teilquartier II ist abgesehen von einzelnen Dienstleistungsnutzungen und 06f-
fentlichen Einrichtungen zum weit iberwiegenden Teil von Wohnen bestimmt. Folg-
lich kann laut Tabelle 8 im Falle einer Ansiedlung von Vergniigungsstdtten von einem
Abweichen vom Nutzungsprofil, einer Gebietsunvertrdglichkeit sowie einer Betrof-

fenheit von Umgebungsnutzungen gesprochen werden. Vergniigungsstdatten wiirden
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hier eine starke Storwirkung entfalten und sollten in diesem Bereich daher nicht

zugelassen werden.

Teilquartier III: Nordlicher Innenstadtbereich II (Nordmauer)

Das Teilquartier III ist in dhnlicher Weise wie das Teilquartier II durch eine vor-
wiegende Wohnnutzung bestimmt. Aus Tabelle 8 geht hervor, dass Vergniigungsstdt-
ten die Funktionsfahigkeit beeintrachtigen und ein Abweichen vom Nutzungsprofil
bedingen kdnnten. Dies hdngt insbesondere mit der vorhandenen, schiitzenswerten
Wohnnutzung zusammen, die als Umgebungsnutzung betroffen wdre. Vergniigungs-
statten sollten in diesem Bereich daher zum Schutz der Wohnfunktion vor Beein-

trdchtigungen nicht zugelassen werden.

Teilquartier IVa: Ravardiviertel

Das Ravardiviertel ist bereits jetzt durch eine hohe Konzentration von gastronomi-
schen Einrichtungen bestimmt und nimmt gewissermafien eine Funktion als ,,Ausgeh-
viertel“ von Bocholt wahr. Neben gastronomischen Nutzungen finden sich einige
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Dariiber hinaus sind die Obergeschos-
se durch Wohnen geprdgt. Schlielich befindet sich angrenzend an das Viertel das

Mariengymnasium.

Aus Tabelle 8 geht zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten im Teilquartier IVa her-
vor, dass das Ravardiviertel aufgrund seiner Beschaffenheit und seines Charakters
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nicht in seiner Funktionsfdhigkeit be-
eintrdchtigt wiirde. Zudem ist ein Abweichen vom Nutzungsprofil durch die Ansied-
lung von Vergniigungsstdtten nicht moéglich. Es kann von keiner grundsdtzlichen Ge-
bietsunvertraglichkeit gesprochen werden. Geselligkeitsorientierte Vergniigungs-
statten wiirden in diesem Bereich keine funktionalen Stérungen bewirken und kén-

nen hier zugelassen werden®?.

®2 1n der gegenwdrtigen Konstellation ist eine Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros aufgrund der
Unterschreitung von Mindestabstdnden zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche ohnehin nicht
mdglich.
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Teilquartier IVb: Innenstadt / Haupteinkaufsbereich

Das Teilquartier IV stellt das Herz des zentralen Einkaufsbereiches statt, in dem
sich die Mehrzahl der Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote konzentrieren.
Dieser Bereich ist heute geprdgt von einem attraktiven Erscheinungsbild der Ge-
schafte und des 6ffentlichen Raumes. Teilquartier IVb ist als zentraler Einkaufsbe-
reich durch eine hohe Fuflgangerfrequenz gekennzeichnet. Die Funktionsfdhigkeit
dieses Bereiches ist entscheidend fiir die stddtebauliche Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches. Auch wenn der Bereich derzeit eine starke Position hat, so
ist er dennoch vor moglichen Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Vergniigungsstdtten
konnten die Funktionsidhigkeit beeintrdchtigen und zu Trading-Down-Tendenzen
flihren (s. Tabelle 8). Zudem sind ein Abweichen vom Nutzungsprofil sowie Verdrdn-
gungseffekte durch Vergniigungsstatten denkbar (s. ebd.). Ein stadtebauliches Einfii-
gen ist fraglich. Vergniigungsstdtten sollten deshalb in diesem Bereich nicht zuge-

lassen werden.

Teilquartier IVc: Langenbergstrafle

Das Teilquartier IVc ist eine Fortsetzung des zentralen Einkaufsbereiches nach Os-
ten, wobei sich hier eine stdrkere Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie findet, die sich ab dem Liebfrauenplatz deutlich reduziert. In diesem
Bereich erscheint eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten moglich.
Dies kann gemdf} Tabelle 8 damit begriindet werden, dass aufgrund der bestehenden
Nutzungen keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit sowie kein Abweichen vom
Nutzungsprofil zu erwarten ist. Der Teilbereich IVc ist der einzige Bereich ohne Be-
troffenheit durch Mindestabstdnde. Aufgrund der Mischung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie ist zudem von keiner Gebietsunvertrdglichkeit
auszugehen. Allerdings sind Entwicklungskonzepte zu beachten und ein stddtebauli-
ches Einfiigen sollte gewéhrleistet sein. Zudem wird derzeit durch Anderungen von
Kerngebieten in Urbane Gebiete das Wohnen in der Innenstadt gefdrdert. Folglich

sollte hier einzelfallbezogen vorgegangen werden.

Teilquartier V: Berliner Platz

Der Berliner Platz ist derzeit nicht hochbaulich bebaut, sondern fungiert als Park-
platz und nimmt damit eine wichtige Funktion fiir angrenzende Bereiche wahr. In
langfristiger Perspektive stellt er allerdings auch ein wichtiges Potenzial fiir eine

mogliche Weiterentwicklung der Innenstadt von Bocholt dar. Zur Sicherung dieser
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Entwicklungsmdglichkeiten sollten Vergniigungsstdtten in diesem Teilquartier aus-
geschlossen werden. Mit Blick auf Tabelle 8 kann fiir den Bereich des Berliner Plat-
zes von einer moglichen Funktionsfdhigkeitsbeeintrdchtigung gesprochen werden.
Ein Abweichen vom Nutzungsprofil sowie mogliche Verdrdngungseffekte sind eher

unwahrscheinlich.

Teilquartier VIa: Neutorplatz/ Shopping Arkaden

Teilquartier VI stellt den siidlichen Schwerpunkt der Innenstadt mit einer hohen
Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen dar. Neben dem
Teilbereich IVb stellt der Bereich VIa einen zweiten groflen Einkaufsbereich dar.
Dieser ist von einer dahnlich hohen FuRgangerfrequenz geprdgt wie die Innenstadt.
Seine Funktion wird durch umfangreiche Investitionsvorhaben derzeit noch ge-
stdrkt. Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten kdnnte es zu einer Funktions-
fahigkeitsbeeintrachtigung sowie einem Abweichen vom derzeitigen Nutzungsprofil
kommen. Zudem kénnten Vergniigungsstdtten zu Verdrdngungseffekten fiihren, die in
diesem Bereich der sogenannten Neustadt nicht winschenswert sind. Folglich ist
auch ein stddtebauliches Einfligen kritisch zu sehen und das Quartier ist von Ver-
gniigungsstdtten freizuhalten (vgl. auch Tabelle 8). Eine Ansiedlung von Vergnii-
gungsstdtten kann diese Entwicklung beeintrdchtigen und sollte deshalb nicht zuge-

lassen werden

Teilquartier VIb: Kreuzstrafle nordlicher Bereich

Das Teilquartier VIb ist der einzige Bereich der Innenstadt, in dem derzeit Ansdtze
flir einen Trading-Down-Prozess festgestellt werden kdénnen, bedingt durch die
rickwdrtige Lage zum Neutorplatz und durch die Schliefung eines Mdbelhauses in
diesem Bereich. Im gegenwdrtigen Zustand wdren keine Einwdnde gegen eine An-
siedlung von Vergniigungsstatten moglich. Allerdings bereitet die Stadt Bocholt der-
zeit ein Konzept fiir eine Funktionsstdarkung dieses Bereiches vor, mit dem auch die
Verbindung zwischen Innenstadt und Bahnhof aufgewertet werden soll. Eine Bau-
leitplanung fir den ndrdlichen Bereich der Kreuzstrafe ist bereits eingeleitet wor-
den. Diese Entwicklung kann durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten beein-
trachtigt werden, Vergniigungsstdtten sollten in diesem Bereich daher nicht zuge-

lassen werden.
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Teilquartier VIc: Kreuzstrafle siidlicher Bereich

Der siidliche Bereich des Teilquartiers Kreuzstrafie ist dhnlich wie der nérdlich an-
schliefende Bereich Trading-down-gefdhrdet. Im gegenwdrtigen Zustand wiirden
Vergniigungsstdatten keine Beeintrdchtigung des Quartiers mit sich bringen. Aller-
dings sind durch das Konzept zur Funktionsstarkung des ndrdlichen Bereiches auch
in diesem Teilquartier Aufwertungen zu erwarten. Diese Effekte k6nnten durch eine
Ansiedlung von Vergniigungsstatten beeintrdchtigt werden. Daher sollten Vergnii-

gungsstdtten auch in diesem Bereich nicht zugelassen werden.

Teilquartier VII: Siidlicher Innenstadtbereich (Siidwall)
Ahnlich wie die Teilquartiere II und III ist dieser Bereich durch eine iiberwiegende
Nutzung durch Wohnen bestimmt. Zum Schutz dieser Nutzung sollten Vergniigungs-

stdtten daher in diesem Bereich nicht zugelassen werden.

Teilquartier VIII: Ostlicher Randbereich
Dieser Bereich libernimmt wichtige Ergdnzungsfunktionen fiir die Innenstadt insbe-
sondere im Lebensmittel-Einzelhandel. Vergniigungsstdtten kénnten diese Funktion

beeintrdchtigen und sollten daher hier nicht zugelassen werden.

Damit ergeben sich fiir die Innenstadt von Bocholt die folgenden Zuldssigkeitsberei-
che (vgl. Karte 27):

» Eine Zuldssigkeit von geselligkeitsorientierten Vergniigungsstdatten (Diskothe-
ken, Bars, Tanzlokale, Billardclubs. u. dgl.) im Teilquartier IvVa (Ravardivier-
tel);

» Eine geschossweise Gliederung der Zuldssigkeit (Zuldssig in Ober- und Un-
tergeschossen im Teilquartier IVb (Zentraler Einkaufsbereich); hier wird ei-
ne bauleitplanerische Feinsteuerung notwendig sein®;

» Eine Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten im Teilquartier IVc (Langenberg-

strafiel;

®3 Nach Einschdtzung der Stadt Bocholt entwickelt sich der Bereich derzeit von einem Kerngebiet zu
einem Urbanen Gebiet. Im Hinblick auf die zukiinftige Férderung des Wohnens in diesem Bereich ist
die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Obergeschossen ggf. einzuschranken.
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Karte 27: Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Bocholt
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Die nachfolgende Tabelle 10 stellt eine zusammenfassende Darstellung des Kapitels

4.6 dar. Ihr ist die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in den Teilquartieren der

Innenstadt zu entnehmen.
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Tab. 10: Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Teilquartieren der Innenstadt

Teil- Bezeichnung | Nutzung Zulassigkeit von Vergniigungsstatten
quartier
I Westlicher Einzelhandel, Dienstleistun- | Nein
Eingangsbe- gen, Gastronomie Wichtige Eingangssituation in die Innen-
reich Wohnen in 0G stadt, Wohnen in den 0G
II Nordlicher Uberwiegend Wohnnutzung, Nein
Innenstadtbe- | einzelne Handelsnutzungen, Geprdgt durch Wohnnutzungen und wenig
reich I Hotels, dffentliche Einrich- publikumsintensive andere Nutzungen
(Rebenstrafie) | tungen Stérung durch Vergniigungsstatten wahr-
scheinlich
ITI Nordlicher Uberwiegend Wohnnutzungen | Nein
Innenstadtbe- Deutlich durch Wohnen geprdgt, ruhige
reich II Lage, andere Nutzungen nur in Randbe-
(Nordmauer) reichen
Stérung durch Vergniigungsstdtten wahr-
scheinlich
IVa Innenstadt / Hoher Anteil Gastronomie, Tlw.
Ravardi- tlw. Einzelhandel und Spielhallen und Wettbiiros durch Nahe
strale Dienstleistungen, Wohnen in | zum Mariengymnasium nicht mdglich
den Obergeschossen Geselligkeitsorientierte VS méglich
IVb Innenstadt / Zentrale Einkaufslage mit Tlw.
Hauptein- Konzentration von Einzel- Haupteinkaufsbereich mit hoher Fufigdn-
kaufsbereich handelsnutzungen in den Be- | gerfrequenz; attraktives Erscheinungsbild
reichen Nobelstrafte / Markt | von Geschdften und o6ffentlichem Raum;
/ Kénigstrafte /Nordstrafie kaum Leerstdnde
VS nur moglich in Ober-/Untergeschossen)
IVc Innenstadt / Einzelhandel, Wohnen, Ja
Langenberg- Dienstleistungen Gastrono- Stérung der Wohnnutzung méglich, aber
strafBe mie ohne Dominanz einer einziger Bereich ohne Betroffenheit
Nutzung durch Mindestabstdnde. Feinsteuerung
erforderlich
v Berliner Platz | Offentliche Nutzungen, Park- | Nein
platz Als Parkplatz eher unterwertig genutzt,
aber hohe Bedeutung fiir angrenzende Be-
reiche; Flachenpotenzial fiir zukiinftige
Entwicklungen
Via Neutorplatz Einzelhandel, Dienstleistun- Nein
gen Zweiter grofer Einkaufsbereich neben
der Innenstadt; hohe FuRgdangerfrequenz;
Gefdhrdung laufender Investitionen im
Bereich Neutorplatz
VIb Kreuzstrafie Einzelhandel, Dienstleistun- Nein
(n6rdlich) gen, Gastronomie, soziale Beeintrdachtigung von Aufwertungsabsich-
Einrichtungen, Wohnen ten der Stadt
VIc Kreuzstrafie Einzelhandel, Dienstleistun- Nein
(stidlich) gen, Gastronomie, soziale Beeintrdchtigung von Aufwertungsabsich-
Einrichtungen, Wohnen ten der Stadt
VII Siidlicher Uberwiegend Wohnen Nein
Innenstadt- Deutliche Prdgung durch Wohnen mit
bereich groferen Griin-/Frei-/Gartenflachen; an-
(Stidwall) dere Nutzungen nur im ndrdlichen Rand-
bereich (Kdnigstrafie)
VIII Ostlicher Dienstleistungen, Einzelhan- | Nein
Randbereich del Mdgliche Beeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung
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4.7 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN NAHVER-
SORGUNGSZENTREN

In den Nahversorgungszentren der einzelnen Ortsteile in Bocholt sollte keine An-
siedlungsmdéglichkeit fiir Vergniigungsstdatten bestehen, weil die Zentren einerseits
lt. Einzelhandelsgutachten in ihrer Funktionsfdhigkeit zu sichern sind und zum an-
deren in allen Nahversorgungszentren, eine enge Verflechtung mit Wohnnutzungen
gegeben ist, sodass eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in der Regel mit einer

Stérung der Wohnnutzung einhergehen wiirde.

4.8 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN GEWERBE-
STANDORTEN

4.8.1 Gewerbebereich Industriepark Bocholt

Der Industriepark Bocholt ist mit liber 350 ha der weitaus gréfite gewerbliche Be-
reich in Bocholt und ist aufgrund dieser Grofie fiir die wirtschaftliche Entwicklung
in Bocholt von grofRer Bedeutung. Er ist auf Produzierendes Gewerbe ausgerichtet,
jegliche andere Nutzung sollte hier ausgeschlossen werden. Dementsprechend sind

auch Vergniigungsstdtten hier auszuschliefBen.

4.8.2 Gewerbebereich Technologiepark Bocholt

Der Technologiepark Bocholt im Osten der Stadt hat eine eindeutige funktionale
Ausrichtung auf technologieorientierte Betriebe, die sich auch in der Belegung (fast
ausschliefllich hochwertige Dienstleistungsbetriebe) ausdriickt. Zudem handelt es
sich um Kooperationsfldchen der Westfdlischen Fachhochschule, die fiir Vergni-
gungsstdtten nicht in Frage kommen. Dariiber hinaus handelt es sich hier um ein
Sondergebiet. Vergniigungsstdtten sind in dieser Konstellation eindeutig ein Fremd-

kdrper und sollten daher hier nicht zugelassen werden.

4.8.3 Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafie

Der Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafle ist ein mittelgrofRer Bereich am &stlichen
Stadtrand von Bocholt mit einer eher heterogenen Struktur und einer begrenzten
stddtebaulichen Qualitdt. Aufler gewerblichen Nutzungen befindet sich auch eine

kommerzielle Freizeiteinrichtung am Standort. Spielhallen und Wettbiiros sind auf-
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grund der Existenz des Berufsorientierungszentrums Bocholt in diesem Bereich auf-
grund der Unterschreitung der Mindestabstdnde nicht zuldssig. Andere Vergni-
gungsstdtten wiirden in diesem Bereich allerdings weder eine funktionale noch eine
stddtebauliche Beeintrdchtigung darstellen und kdnnen daher hier zugelassen wer-

den. In diesem Bereich ist eine Feinsteuerung vorzunehmen.

Karte 28: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten im Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafle
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4.8.4 Gewerbebereich Alfred-Flender-Strafle

Der innenstadtnah gelegene Gewerbebereich Alfred-Flender-Strafe befindet sich
zum Teil in einer Umstrukturierung zu einem Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort, ist in wesentlichen Teilen aber noch industriell geprdgt. Fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung in Bocholt ist der Erhalt dieser gewerblichen Funktion von
Bedeutung, sodass Vergniigungsstdtten in diesem Bereich nicht zugelassen werden
sollten. Damit kann der Standort als rein gewerblicher Standort, gestdrkt und gesi-

chert werden.
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4.8.5 Gewerbebereich Dingdener Strafle

Der Gewerbebereich Dingdener Strafle ist ein Bereich mit einem hohen Anteil pub-
likumsorientierter Nutzungen ohne eindeutigen funktionalen Schwerpunkt. Vergnii-
gungsstdatten wiirden in diesem Bereich keine funktionalen oder stadtebaulichen Be-

eintrdchtigungen hervorrufen und kdnnen damit in diesem Bereich zugelassen wer-

den.

Karte 29: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten im Gewerbebereich Dingdener Strafle
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4.8.6 Gewerbebereich Schaffeldstrafle

Der Gewerbebereich Schaffeldstrafie ist ein sehr heterogen genutzter Bereich ohne
eindeutigen gewerblichen Schwerpunkt bei einer hohen Nutzungsdichte und einer
begrenzten stddtebaulichen Qualitdt. Vergniigungsstdtten wiirden in diesem Bereich
keine funktionalen oder stddtebaulichen Beeintrdchtigungen hervorrufen und kén-

nen damit in diesem Bereich zugelassen werden.
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Karte 30: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten im Gewerbebereich Schaffeldstrafie
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4.8.7 Gewerbebereich Isarstrafie

Der Gewerbebereich Isarstrafle ist ein kleiner gewerblicher Bereich im sidlichen
Bocholter Stadtgebiet mit einer iiberwiegend gewerblich-industriellen Nutzung.
Prdgend sind dabei vor allem gemischte Nutzungen aus Produzierendem Gewerbe,
Handwerk, Grofhandel mit Schwerpunkt auf Produzierendem Gewerbe. Angrenzend
an diesen Bereich befinden sich Wohnbereiche. Aufgrund dieser Ndhe zu schutzbe-
diirftigen Nutzungen sollten Vergniigungsstdtten hier nicht angesiedelt werden.

Schliefdlich soll der Standort als gewerblicher Standort geschiitzt werden

4.8.8 Gewerbebereich Im Kénigsesch

Der Gewerbebereich Im Kénigsesch ist ein dlterer innerstdadtischer Standort mit be-
grenzter stddtebaulicher Qualitdt und ohne eindeutige funktionale Ausrichtung.
Vergniigungsstdtten wiirden in diesem Bereich keine funktionalen Stérungen verur-

sachen und kdnnen daher hier zugelassen werden.
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Karte 31: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdtten im Gewerbebereich Im Kénigsesch
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4.8.9 Gewerbebereich Industriestrafle / Gewerbehof

Der Gewerbebereich Industriestrafle / Gewerbehof ist ein kleiner Bereich in innen-
stadtnaher Lage mit den Schwerpunktnutzungen Einzelhandel und Kfz-Gewerbe. Mit
diesen Nutzungen {ibernimmt der Bereich eine wichtige Funktion als Standort fiir
kleine Betriebe, die auf einen innenstadtnahen Standort angewiesen sind. Dariiber
hinaus grenzt an diesen Gewerbebereich die gréfite Entwicklung Bocholts mit dem
KuBAal-Gebiet an. Das KuBAal-Areal mit seinen geplanten Wohnnutzungen stellt so-
mit einen angrenzenden, schutzwirdigen Nutzungsschwerpunkt dar. Fiir Vergni-

gungsstdtten kommt dieser Bereich daher nicht in Frage.

4.8.10 Gewerbebereich Werkstrafle

Der Gewerbebereich Werkstrafe im Ortsteil Lowick ist ein gemischt genutzter Be-

reich von begrenzter stadtebaulicher Qualitdt. Storungsempfindliche Nutzungen be-
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finden sich nicht in der Umgebung. Das Gebiet dient aber vorrangig der innenstadt-
nahen Unterbringung von Gewerbebetrieben. Vergniigungsstdtten kdnnen diese

Funktion beeintrdchtigen und sollten hier nicht zugelassen werden.

4.8.11 Gewerbebereich Holtwick

Der Gewerbebereich Holtwick ist ein neuer, noch in der Entwicklung befindlicher
Standort im westlichen Bocholter Stadtgebiet. Die bisher realisierte Nutzungsstruk-
tur sowie die bestehenden Gebdude lassen erwarten, dass hier ein Standort von ho-
her Qualitat entstehen wird. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten wiirde die Um-
setzung des Entwicklungskonzeptes fiir diesen Bereich in Frage stellen und sollte
deshalb nicht erfolgen. Insbesondere mit Blick auf eine Ansiedlung von Produzie-
rendem Gewerbe, sollten Vergniigungsstdtten ausgeschlossen werden. So kann das
Ziel gestdrkt werden, einen neuen, hochwertigen Gewerbegebietsstandort zu schaf-

fen.

4.8.12 Gewerbebereich Am Bahnhof (Barlo)

Der Gewerbebereich Am Bahnhof im Ortsteil Barlo ist ein kleiner, nur aus wenigen
Betrieben bestehender Standort. Aufgrund der dorflichen Struktur und der Ndhe zu
storungsempfindlichen Wohnnutzungen ist der Standort fiir die Ansiedlung von Ver-
gniigungsstdtten nicht geeignet. So kann gewdhrleistet werden, dass der doérfliche

Wohncharakter gestdrkt und geschiitzt wird.

4.8.13Gewerbebereich Don-Bosco-Strafie

Der Gewerbebereich Don-Bosco-Strafe ist ein kleiner Bereich in riickwdrtiger Lage
der Miinsterstrafte, von Wohnnutzungen umgeben und nur von wenigen Betrieben
(nachlgenutzt. Aufgrund der in Vorbereitung befindlichen Umnutzung zu Wohnungs-
bau®®, aber auch wegen der Nihe zu einer unmittelbar benachbarten Schule kommt
der Standort fiir Vergnigungsstdtten nicht in Frage. Eine Bauleitplanung fiir den
ehemaligen Gewerbebereich befindet sich bereits in der Aufstellung und kann mit
Blick auf die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet, folglich als Begriindung fiir den

Ausschluss gesehen werden.

6% Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung
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4.8.14 Gewerbebereich Schersweide

Der Gewerbebereich Schersweide besteht aus mehreren Teilstandorten mit unter-
schiedlichen Nutzungsstrukturen, v.a. Einzelhandel und Produzierendes Gewerbe.
Grundsdtzlich kdimen mehrere Einzelstandorte fiir eine Ansiedlung von Vergniigungs-
statten in Frage, der gesamte Bereich fdllt allerdings unter die gesetzlichen Ab-
standsregelungen. Spielorientierte Vergniigungsstdtten lassen sich daher in diesem
Bereich nicht ansiedeln. Fiir andere Vergniigungsstdtten kdme der Bereich grund-

satzlich in Frage.

4.8.15 Gewerbebereich Biissinghook

Der Gewerbebereich Biissinghook ist ein kleiner Bereich in exponierter Lage an ei-
ner Eingangssituation in die Stadt mit rdumlichem Entwicklungspotenzial. Der
Standort ist damit bedeutsam fiir die weitere gewerbliche Entwicklung in Bocholt
und sollte fiir zukiinftige gewerbliche Entwicklungen gesichert werden. Schliefilich
handelt es sich in diesem Gewerbereich teilweise um Mischgebiet, das von Kleinge-
werbebetrieben und Wohnen geprdgt ist. Vergniigungsstdtten sollten hier nicht zu-

gelassen werden.

4.8.16 Gewerbebereich Vennweg

Der Gewerbebereich Vennweg ist ein kleinerer Standort am siidlichen Ortsrand von
Bocholt. Der Standort ist zum weit liberwiegenden Teil durch Produzierendes Ge-
werbe geprdgt und hat eine eindeutig industriell-gewerbliche Ausrichtung. Vergnii-
gungsstdtten wirden in dieser Struktur einen Fremdkdérper darstellen und sollten

hier nicht zugelassen werden.

4.8.17 Gewerbebereich Im Feldbrand

Der Gewerbebereich Im Feldbrand ist ein eher aufgelockert genutzter Bereich ent-
lang der wichtigsten Ausfallstrafle von Bocholt und befindet sich damit in einem
stadtebaulich sensiblem Bereich. Er beherbergt vor allem einzelne Betriebe des Kfz-
Gewerbes sowie GrofRhandel. Zudem grenzt er an Wohnnutzungen an. Aufgrund die-

ser Situation sollten Vergniigungsstdtten hier nicht zugelassen werden.
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4.8.18 Gewerbebereich Zum Waldschlosschen

Der Gewerbebereich Zum Waldschlésschen ist ein kleiner gewerblicher Bereich in
unmittelbarer Ndhe zu einem gréfieren Wohngebiet. Die Nutzung ist liberwiegend
von kleinen Gewerbebetrieben bestimmt. Vergniigungsstatten wdren in dieser Struk-

tur ein Fremdkdérper und sollten in diesem Bereich nicht zugelassen werden.

4.8.19 Gewerbebereich Weseler Landweg

Ahnlich wie der Gewerbebereich im Feldbrand ist auch der Gewerbebereich Weseler
Landweg aufgrund seiner Lage an der wichtigsten Ausfallstrae von Bocholt in ei-
nem stddtebaulich sensiblen Bereich. Aufgrund dieser Situation sollten Vergnii-

gungsstdtten hier nicht zugelassen werden.

Die folgende Tabelle 11 stellt eine zusammenfassende Darstellung des Kapitels 4.8
dar. Ihr zu entnehmen ist folglich die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den

Gewerbebereichen der Stadt Bocholt.
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Tab. 11:

Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Gewerbebereichen

Bezeichnung Charakterisierung Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

Industriepark Unterschiedliche Quartiere; westli- Nein

Bocholt cher Teilbereich deutlich grofRbe- Keine Vergniigungsstdtten wg. Erhalt
trieblich, Industrie/ Logistik/ Grof3- und Sicherung der industriellen Funkti-
handel, dstliche Quartiere deutlich on
kleinteiliger mit starkerer Mischung

Technologiepark Ausschliefilich hdherwertige Dienst- | Nein

Bocholt leistungsnutzungen Sicherung der Funktion als Technologie-

standort

Robert-Bosch-
Strafle

Produzierendes Gewerbe, und Grof3-
handel (dominierend), Freizeitge-
werbe, Handwerk

Tlw.

Standort mit geringer Qualitdt, keine
Beeintrdachtigung durch VS, Gesellig-
keitsorientierte Vergniigungsstatten

sind vertrdglich unterzubringen.

Alfred-Flender-
Strafle

Gemischte Nutzung; im Norden hohe
Anteile Einzelhandel, anschliefend
Dienstleistungs-nutzungen, gemischt
mit Kfz-Gewerbe ; westliche Teil-
quartiere deutlicher industrieller
Schwerpunkt

Nein
Sicherung der Funktion als gewerbli-
cher Standort

Dingdener Strafle

Kfz-Gewerbe, Einzelhandel, dffentli-
che Nutzungen

la

Keine Beeintrdchtigung der Funktion
oder Entwicklungsmdglichkeit des
Standortes

Schaffeldstrafle Gemischte Nutzung aus Produzieren- | Ja
dem Gewerbe, Handwerk, Kfz- Keine Beeintrdchtigung des Standortes
Gewerbe, Grofhandel, Dienstleistun- | durch Vergniigungsstatten
gen ohne Schwerpunkte

Isarstrafle Gemischte Nutzung aus Produzieren- | Nein

dem Gewerbe, Handwerk, GrofRhandel
mit Schwerpunkt auf Produzierendem
Gewerbe

Keine Vergniigungsstdtten wg. Erhalt
und Sicherung der industriellen Funkti-
on; Berlicksichtigung der Ndhe zur
Wohnnutzung

Im Konigsesch

Starke Nutzungsmischung mit hohem
Anteil Kfz-Gewerbe, tlw. als Umnut-
zung

la

Keine Beeintrdchtigung der Funktion
oder Entwicklungsmdglichkeit des
Standortes

Industriestrafie /

Deutliche Nutzungsmischung mit

Nein

Gewerbehof Schwerpunkten in den Bereichen Ein- | Keine Spielhallen/Wettbiiros/ Swinger-
zelhandel und Kfz-Gewerbe clubs
Geselligkeitsorientierte VS im Einzelfall
moglich
Werkstrafle Gemischt; hohe Bedeutung von Logis- | Nein
tik /Grofthandel /Baugewerbe Zweckbestimmung zur Unterbringung
von innenstadtnahem Gewerbe
Holtwick Gebiet noch in Entwicklung; derzeit Nein

gemischte Nutzungsstruktur ohne
Schwerpunkte

Sicherung des Spielraumes fiir gewerb-
liche Entwicklung

Am Bahnhof Barlo

Wenig Betriebe, Schwerpunkt Prod.
Gewerbe und Grofhandel

Nein
Abgelegene Lage des Standortes
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Don-Bosco-Strafle

Standort in Transformation(?) der-
zeit Leerstdnde und Lagernutzung ,
umgeben von Wohnen

Nein

Vermeidung der Stérung der angren-
zenden Wohnnutzung; Sicherung des
Konzeptes zur Umnutzung

Schersweide Teilquartiere mit unterschiedlicher Nein
Nutzung; tlw. Produzierendes Ge- Keine Stérung des Standortes, aber kei-
werbe, tlw. Einzelhandel ne Eignung fiir Spielhallen wg. Ndhe zu
Schulen
Biissinghook Gemischt; Produzierendes Gewerbe, Nein
Grof’handel, wenig andere Nutzungen | Sicherung der Fldchenverfiigbarkeit fir
die zukiinftige gewerbliche Entwicklung
Vennweg Deutlich industrielle Prdgung; nur Nein

wenig andere Betriebe

Sicherung des industriellen Charakters
des Standortes

Im Feldbrand

Einzelne Betriebe; Kfz-Gewerbe,
Grofthandel

Nein
Vor allem Schutz der angrenzenden
Wohnnutzung

Zum Wald-
schlosschen

Einzelne Betriebe

Nein
Abgelegene Lage des Standortes
Vorrang fiir kleine Betriebe

Weseler Landweg

Einzelne Betriebe

Nein
Stddtebaulich sensible Lage an Ein-
gangssituation zur Stadt

Quelle: eigene Darstellung

4.9 ZUSAMMENFASSUNG RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Fiir die Steuerung von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet von Bocholt wird die fol-

gende grundsdtzliche Strategie empfohlen:

o Keine regelmdfliige Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten im gesamten Stadt-

gebiet;

e Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in definierten Gebieten

der Innenstadt (Teilquartiere IVa, IVB (geschossweise Gliederung) und IVc)

mit selektiver Zuldssigkeit bestimmter Arten von Vergniigungsstdtten sowie

unter Nutzung der Moglichkeiten einer geschossweise differenzierten Zu-

ldssigkeit;

e Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten - teilweise mit selekti-

ver Zuldssigkeit bestimmter Arten von Vergniigungsstdatten - in definierten

gewerblichen Bereichen unter Beachtung sonstiger stddtebaulicher Ziele.
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Dabei werden die folgenden Bereiche als Zuldssigkeitsbereiche definiert:

e Teilquartier IVa (Ravardiviertel) in der Innenstadt (geselligkeitsorientierte
Vergniigungsstatten);

o Teilquartier IVb (Innenstadt/Haupteinkaufsbereich) in der Innenstadt (ge-
schossweise differenziert);

e Teilquarter IVc (Innenstadt/Langenbergstrafie) in der Innenstadt (Feinsteue-
rung erforderlichl;

e Gewerbebereich Im Kénigsesch (allgemein);
e Gewerbebereich Robert-Bosch-Strafie (geselligkeitsorientiert);
e Gewerbebereich Schaffeldstrafie (allgemein);

e (Gewerbebereich Dingdener Strafie (allgemein).
Die Zuldssigkeitsbereiche sind in der nachfolgenden Karte dargestellt.

Karte 32: Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstatten in Bocholt
j » 5 i : Abgrenzungen

: . Az, zentraler Versorgungsbereich
D Innenstadt
Zuléssigkeitsbereiche
[72] allgemein
geselligkeitsorientiert
in Ober-/ Untergeschossen

0 500 1.000 Meter

N
A
Bearbeitungsstand November 2021

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Bocholt; Kartengrundlage: Stadt Bocholt,
© OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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5. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

5.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTES

Eine planungsrechtlich und damit stadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdglich (er-
ganzend wirkt das AG GLUStY 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 Bebauungspldnen zu beriicksichti-
gen ist. Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell bewertet und ent-
sprechend schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Ver-
fahrensbeschleunigung bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln

dient.

Damit nicht ,,versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Bocholt durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, 8§ 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 so-
dann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine
Umstellung 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 kdnnen.

Ebenso sind ausnahmsweise Zuldssigkeiten in Bebauungspldnen zu implementieren.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache Bebauungspldne ohne Gebietsfestsetzungen
aufgestellt werden konnen. Dies ist bisher nur durch die Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB madglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen
hergestellt werden konnte. Ein Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch
den 8 9 (2b) BauGB nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung er-

leichtert.
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Mit der BauGB-Novelle 2013 ist folgende Regelung zur Prdzisierung der Steuerungs-
moglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten im neuen § 9 (2b) BauGB enthalten:
“Fiir 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
stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich
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 Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, zuldssig
sein kénnen. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der Ver-

anderungssperre widersprechen.

Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungspldne, in denen auf Vergniigungs-
stdtten bezogene Regelungen vorgenommen werden, muss auf dieses Konzept und die

damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Fir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der hier angesproche-
nen Nutzungen in Bocholt 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 iiber den 8 1 (10) BauNVO dauer-

haft gesichert werden sollen, sofern keine anderen iibergeordneten Regelungen
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dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehrfachspielhallen oder Mindestabstands-
regelungen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-
arten von Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete
ergeben sich in Bezug auf die Spielhallen/ Wettbiiros unmittelbar aus dem Kon-
zept, fiir die anderen Unterarten sind im Konzept die Ermessenskriterien ent-
halten.

e Definition und ggf. Uberplanung der Zulidssigkeitsbereiche bzw. der Baugebiete

mit den entsprechenden Regelungen.

Zur stadtebaulichen Bewertung der jeweiligen Situation und zur Entscheidung liber
die Zuldssigkeit oder Unzuldssigkeit von Vergniigungsstitten® - bzw. bestimmter
Arten von Vergniigungsstdtten - kann die nachfolgend dargestellte Priifmatrix ver-

wendet werden:

Die Regelungsmoglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten auflerhalb des
Zulassigkeitsbereiches 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 kliren ist lediglich,

wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

65 Vgl. hierzu die Benennung der stddtebaulichen Griinde in Kap. 2.1.3.3

66 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
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Tab. 12: Stiadtebauliche Priifmatrix

Bewertungskriterien/ Einzelansiedlung Haufung von Vergnii- Agglomeration mit anderen
Stddtebauliche Griinde gungsstatten (1)~ problematischen Nutzungen
(2)

Konflikte mit einem de-
finierten Nutzungs-
profil

Stadtebauliches Ein-
fligen /Stadtgestalte-
rische Auswirkungen

Konflikte mit schutzbe-
diirftigen Umgebungs-
nutzungen

Vertrdglichkeit mit
der Eigenart des Ge-
bietes

- Kriterium trifft zu => Ausschluss der Nutzung
DKriterium trifft zu => Priifung, ob durch besondere Manahmen Einfiigung méglich ist

(1) Eine Haufung von spielorientierten Vergniigungsstatten (Spielhallen und Wettbiiros) ist nach der
Reduzierung der Mindestabstandsregelungen des Gliicksspielgesetzes grundsdtzlich moglich, da die
neu festgelegten Mindestabstdnde zwar keine direkte Nachbarschaft, aber eine gewisse Ndhe der
vergniigungsstdten zueinander zulassen. Hinzu tritt die Mdglichkeit einer Agglomeration unter-
schiedlicher Arten von Vergniigungsstdtten

(2) Dies kdnnen in Innenstddten Ein-Euro-Shops, Second-hand-Ldaden, Nagelstudios o. dgl., in Gewerbe-
gebieten Betriebe des Entsorgungsgewerbes, Lager- und Abstellflachen und dhnliche Betriebe sein

Wdhrend die Maoglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung gekldrt 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.
Die Tatbestdnde des Ausfiihrungsgesetzes zum Gliicksspielstaatsvertrag sowie zu-
kiinftig auch des Umsetzungsgesetzes zum Dritten Gliicksspielstaatsvertrag insbe-
sondere mit der Festsetzung von Mindestabstdnden wirken hier ergdnzend auf die
Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros. Folglich ist eine entsprechende Festset-

zung in der Bauleitplanung nicht notwendig. Von daher kénnen je nach den Vor-

68 Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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schldgen dieses Konzeptes fiir die Zuldssigkeit oder den Ausschluss von Vergnii-

gungsstdtten die folgenden (alternativen) Formulierungen verwendet werden.

e ... Vergniigungsstdtten sind gemaf3 § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

o Vergniigungsstiatten sind gemafi § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

e Spielhallen und Wettbiiros sind gemaf3 § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen; sonstige Vergniigungsstdtten sind (ausnahmsweise) zu-
lissig®.

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 stdadtebaulich un-

vertrdglichen Folgen fiihren kdnnen.

5.2 ABSICHERUNG DURCH STADTEBAULICHE KONZEPTE

Der Ausschluss bzw. die eingeschrdnkte Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in be-
stimmten stddtebaulichen Bereichen kann durch stddtebauliche Konzepte mit an-
deren Zielsetzungen insofern unterstiitzt werden, als diese Konzepte zusatzliche Ar-
gumente fiir den Ausschluss liefern. So sind die Aussagen des bestehenden Einzel-
handelskonzeptes zu den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu den Ent-
wicklungsmdglichkeiten, in die Einschdtzung der Eignung dieser Bereiche fiir die
Unterbringung von Vergniigungsstdtten eingeflossen. Gleiches gilt fiir das gewerbe-
und Industriefldchenkonzept. Dariiber hinaus wurden auch Zielaussagen zur Ent-
wicklung spezifischer Bereiche in Bocholt beispielsweise fiir das Quartier VIb

(Kreuzstrafie) in der Innenstadt - bei der Bewertung dieser Gebiete beriicksichtigt.

Um auch im Konfliktfall eine ausreichende argumentative Basis zu liefern, reichen

unverbindliche Absichtserkldrungen nicht aus. Die entsprechenden Entwicklungs-

% Fiir die Bauleitplanung empfiehlt sich nicht die in diesem Konzept verwendete Untergliederung in
spielorientierte, geselligkeitsorientierte und sonstige Vergniigungsstdtten; vielmehr sollten die
entsprechenden Einrichtungen ausdriicklich genannt werden.
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absichten sollten in stddtebaulichen Entwicklungskonzepten oder funktionalen Kon-
zepten fiir spezifische Einzelbereiche konkretisiert werden und durch diese Fixie-
rung eine gewisse Verbindlichkeit erreichen. Speziell fiir die gewerblichen Stand-
orte sind mit Ausnahme der Stadtumbaubereiche 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 Vergniigungsstdttenkonzept darstellen wird), verwaltungsinterne kon-
zeptionelle Papiere, die den zukiinftigen Umgang mit den betreffenden Standorten -
und ggf. dazu erforderliche Mafinahmen - darstellen, diirften ausreichend sein. Eine
zumindest zustimmende Kenntnisnahme derartiger Konzepte durch den Gemeinderat
oder den zustdndigen Ausschuss stellt dabei aber in jedem Fall eine zusdtzliche Ab-

sicherung dar.

5.3 UMGANG MIT BESTANDSEINRICHTUNGEN

Eine 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 aktive Be-
standsschutz gilt, solange die Baugenehmigung wirksam ist bzw. der Betrieb wird
planungsrechtlich gesichert, sodass auch eine neue Baugenehmigung erteilt werden
kann, sollte die alte Baugenehmigung erléschen (z.B. durch Brand oder Abriss). Der
passive Bestandsschutz hingegen gewdhrleistet die Zuldssigkeit bis zur Nutzungs-

aufgabe.

Im Zusammenhang mit Spielhallen ergibt sich ein zusdtzlicher Aspekt durch das AG
GluStY NRW, nach dem im Jahr 2017 alle Konzessionen erloschen sind, sodass danach
neue Konzessionen i.d.R. nur nach den dann geltenden Regelungen im AG GliStV NRW
hdtten erteilt werden kdnnen. Durch die Verldngerung der Konzessionen bis 2022
aufgrund von Hdartefallregelungen ist dieser Zeitpunkt aufgeschoben; die notwendi-

ge Neuerteilung von Konzessionen findet somit erst 2022 statt. Spdtestens zu die-
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sem Zeitpunkt wird es zu einer Auslichtung des Spielhallenbestandes in Bocholt
kommen miissen. Diese Entscheidungen werden dann auch unter den Rahmenbedin-
gungen des Umsetzungsgesetzes zum dritten Staatsvertrag stattfinden und somit

auch Wettbiiros betreffen.

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.

Hier greifen allerdings

o der § 18 AG GliStV NRW, nach dem die Abstandsregelungen nach § 16 Abs. 2
Satz 3 - d.h. die Ndhe zu offentlichen Schulen sowie zu Einrichtungen der
Kinder- und Jugendhilfe - nicht fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Gesetzes (d.h. der 13.11. 2012) bestehende Spielhallen gilt, fiir die eine Er-

laubnis nach § 331 Gewerbeordnung erteilt worden ist;

e der § 13 Abs. 15 AG GliStV NRW, nach dem

o 8§13 Absatz 13 Satz 2 - d.h. die Ndhe zu 6ffentlichen Schulen sowie zu
Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe — fiir Wettvermittlungstel-
len, die am 22.50. 2019 rechtskraftig betrieben wurden, der Mindest-
abstand zu Einrichtungen der Kinder- und lugendhilfe auf 100m fest-
gesetzt wird

o der Mindestabstand untereinander {bergangsweise bis zum
30.06.2022 nicht anzuwenden ist.

Dies bedeutet, dass bestehende Spielhallen bzw. Wettbiiros zukiinftig auch dann ei-
nen Rechtsanspruch auf eine ordnungsrechtliche Genehmigung haben kdnnen, wenn
die genannten Mindestabstdnde zu Schulen und zu Einrichtungen der Kinder- und
Jugendhilfe unterschritten werden. Ob und fiir welche Einrichtung dies zutrifft,
muss an konkreten Einzelfall gekldrt werden und kann u.U. nur mit Hilfe einer

Rechtsberatung bestimmt werden.
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5.4 UMGANG MIT ZUKUNFTIGEN GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN

Die Entwicklung neuer Baugebiete, in denen Vergniigungsstdatten 1t. BauNVO allge-
mein oder ausnahmsweise zuldssig sind - d.h. in erster Linie vor allem Mischgebiete
und Gewerbegebiete — erdffnet zundchst auch grundsatzlich zusdtzliche Moglichkei-
ten zur Ansiedlung von Vergniigungsstdtten. Bei der Konzeption entsprechender Ge-
biete und nachfolgend bei der Bauleitplanung ist daher auch immer mit zu beden-
ken, ob eine Ansiedlung von Vergniigungsstdatten gewliinscht, akzeptabel oder im Ge-

genteil unerwiinscht ist.

Relativ unproblematisch ist der Ausschluss von Vergniigungsstdtten, wenn die Ent-
wicklung von Gewerbegebieten iliber den Zwischenerwerb der Fldchen durch die
Kommune erfolgt. Mit dem Besitz der Fldchen ist das entscheidende Instrument ge-
geben, lber den Verkauf oder Nichtverkauf der Grundstiicke — unabhdngig von spe-
zifischen stadtebaulichen Zielsetzungen - Einfluss auf die Art der (Erst-)Nutzung zu

nehmen.

Auf lange Sicht stellt sich allerdings die Frage, welche Entwicklungen mdéglich sind,
wenn die Gebietsentwicklung ohne den Zwischenerwerb der Gemeinde erfolgt oder
im Laufe der Gebietsentwicklung Nutzerwechsel innerhalb der betreffenden Gebiete

erfolgen.

Hier wird eine Steuerung bzw. eine Regelung von Zuldssigkeit oder Unzuldssigkeit
entsprechender Einrichtungen nur anhand stddtebaulicher Kriterien mdéglich sein,
d.h., durch die mogliche Ansiedlung von Vergniigungsstdtten muss eine Beeintrdch-
tigung der Entwicklung der entsprechenden Gebiete erwartbar sein. Die reine Be-
reitstellung zusdtzlicher gewerblicher Bauflachen kann dabei allenfalls dann ausrei-
chen, wenn fiir die Gemeinde eine Knappheit an gewerblichen Baufldachen besteht,
die es notwendig macht, die entsprechenden Baugebiete fiir gewerbliche Nachfrager

vorzuhalten, die ansonsten keinen Standort in der Gemeinde finden kénnten.
Ansonsten wird es notwendig sein, dass fiir die betreffenden Gebiete spezifische

Entwicklungsziele (hinsichtlich der Art der Nutzung oder hinsichtlich der stddtebau-

lichen Ausformung) formuliert sind, deren Umsetzung durch die Ansiedlung von Ver-
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gniigungsstatten (ggf. auch nur bestimmter Arten von Vergniigungsstdtten) in Frage

gestellt ist.

Derartige besondere Anforderungen kénnen z.B. sein:

o Die Bereitstellung von Flachen fiir spezifische Nutzergruppen, wobei sich ei-
ne derartige Spezifizierung aus der lokalen Situation oder der spezifischen
Eignung eines Standortes aufgrund von Lagefaktoren oder infrastrukturellen
Gegebenheiten sein kann. Entsprechende Beispiele wdren

o die Entwicklung eines Gebietes speziell fiir Handwerksbetriebe auf-
grund eine Knappheit entsprechender Standorten vor allem in hoch-
preisigen Regionen;

o die Entwicklung eines technologieorientierten Standortes aufgrund
der Ndhe zu bestimmten Einrichtungen (Universitat, Forschungsstat-
ten);

o die Entwicklung eines Gebietes fiir Logistikgewerbe aufgrund der
Existenz spezieller Umschlagseinrichtungen.

e Besondere Vorstellungen und Vorgaben fiir die stddtebauliche Gestaltung mit
dem Ziel der Entwicklung eines hochwertigen Standortes.

e Besondere Lagesituation, die zu einem stadtebaulich sensiblen Standort fiih-

ren kdnnen (z.B. Eingangssituationen).

Notwendig ist allerdings auch, dass bei der Umsetzung entsprechender Planungen
die selbst definierten Vorgaben auch eingehalten werden. Ldsst die Kommune bei
der Realisierung des Gebietes Ausnahmen von den formulierten nutzungsbezogenen
oder stddtebaulichen Zielen zu, kann damit der Begriindung zum Ausschluss von Ver-

gniigungsstdtten die Grundlage entzogen werden.

Diese Ausfiihrungen gelten analog auch fiir den Ausschluss von Bordellen und ande-
ren prostitutiven Einrichtungen in Gebieten, in denen sie nach BauNVO allgemein
oder ausnahmsweise zuldssig sind. Auch hier sind Ausschliisse moglich, wenn fiir das
betreffende Gebiet spezielle Entwicklungsvorstellungen oder Qualitdtsanspriiche be-

stehen und diese in formellen Beschliissen oder konzeptionellen Unterlagen - z.B.
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einem Gewerbefldchenentwicklungskonzept oder einem speziellen Entwicklungskon-

zept fiir einen spezifischen Standort — fixiert sind™.

Bei der Entwicklung von Mischgebieten kann ein Ausschluss von Vergniigungsstdtten
einerseits leichter sein, weil mit dem Schutz der i.a. zuldassigen Wohnnutzung argu-
mentiert werden kann; auf der anderen Seite ist es in derartigen Fdllen erforder-
lich, die Verteilung der Nutzungen soweit zu konkretisieren, dass eine Beurteilung
anhand des jeweiligen teilrdumlichen Nutzungsschwerpunktes moglich ist. Fiir
Mischgebiete mit gewerblichem Schwerpunkt dirften fiir einen Ausschluss von Ver-
gnligungsstdtten ebenfalls Aussagen iiber eine mdégliche funktionale Zweckbestim-

mung der Gebiete notwendig sein.

70 Ein Beispiel fiir eine solche spezifische Bestimmung wdre die Entwicklung eines Technologieparks,
die durch die Ansiedlung eines Bordells in Frage gestellt wiirde.
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