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Vorbemerkung

Im Juli 2011 erteilte die Stadt Alsdorf der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-

schung mbH, KdIn, den Auftrag zur Erstellung eines Vergniigungsstéttenkonzeptes.

Das Ziel des Vergnigungsstattenkonzeptes ist es, eine gesamtstadtische raumliche Ent-
wicklungskonzeption zur planungsrechtlichen Steuerung von neuen Vergniigungsstétten
im Stadtgebiet zu erhalten. Das Vergnigungsstattenkonzept stellt eine stadtebauliche
Beurteilung dar und dient als Grundlage fiur eine stadtebauliche bzw. planungsrechtliche

Steuerung weiterer Vergnugungsstatten im Alsdorfer Stadtgebiet.

Insgesamt standen der GMA fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informatio-
nen des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamt Nordrhein-Westfalen,
der Stadt Alsdorf sowie interne Daten der GMA zur Verfigung. Die Daten wurden von den
Mitarbeitern der GMA nach besten Gewissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbe-

reitet und nach neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen in der Stadt Alsdorf. Eine
Vervielfaltigung und Weitergabe der vorliegenden Untersuchung bedarf der schriftlichen

Zustimmung der Auftraggeberin und der GMA.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, im Marz 2012
KTR / aw
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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In den letzten Jahren ist die Zahl der Bauantrage sowie der realisierten Vergnigungsstat-
ten in Deutschland stark gestiegen. Viele Kommunen sehen sich einem zunehmenden
Ansiedlungsdruck von Vergnigungsstatten bzw. Spielhallen im Speziellen gegentiber. Die
Expansion der Spielhallenbetreiber fokussiert sich auf Kommunen aller GréR3enordnun-
gen.

Auch die Stadt Alsdorf mit derzeit ca. 45.500 Einwohnern ist in den Fokus von Vergnu-
gungsstattenbetreibern gertickt und stellt einen fir Vergnlgungsstatten interessanten
Standort dar. Diese Attraktivitat drickt sich durch die derzeit bestehende Vielzahl ent-
sprechender Einrichtungen aus; im Rahmen der Erhebungen fir diesen Bericht wurden

= 21 Spielhallen an 14 Standorten,
. ein Billardcafe,

= zwei Nachtlokale,

= ein Tanzcafe,

= ein Kinocenter,

identifiziert. Wettblros wurden bis zum Zeitpunkt des Berichtes in Alsdorf nicht aufgefun-
den.

Um mdglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kénnen, beabsichtigt die Stadt Alsdorf zukiinftig die Ansiedlung weiterer
Vergnugungsstatten gesamtstadtisch zu steuern. Das vorliegende Konzept stellt eine
stadtebauliche Beurteilung dar und dient als Grundlage fiir eine stadtebauliche bzw. pla-
nungsrechtliche Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet. Das
Konzept dient hier als raumlich-funktionale Leitlinie, die eigentliche Steuerung erfolgt
uber die Erstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen . Somit wird mit diesem Kon-
zept unabhangig von konkreten Genehmigungsverfahren eine Grundlage fir die stadt-
raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten in Alsdo rf erstellt.

Laut Baugesetzbuch (BauGB) ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung in der Gemeinde zum Wohl der Allgemeinheit zu sichern. Beson-
dere Aspekte sind dabei u. a. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sozial stabile Bewoh-
nerstrukturen, soziale und kulturelle Bedirfnisse sowie die Gestaltung des Orts- und
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Landschaftsbildes. Dabei ist grundsatzlich unstrittig, dass Kommunen durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Vergnigungsstatten im Allgemeinen oder auch Spielhallen im
speziellen beschranken bzw. ausschlieRen kénnen®. Fir die planungsrechtliche Zulassig-
keit von Spielhallen und &hnlichen Einrichtungen ist nicht die gesellschaftspolitische Be-
wertung der Betriebe relevant. Voraussetzung fur eine planungsrechtliche Beschrankung
sind vielmehr besondere stadtebauliche Griinde . In innerstadtischen Standortlagen
liegen diese stadtebaulichen Grinde insbesondere vor, falls:

= traditionelle innerstadtische Nutzungen wie der Einzelhandel, gehobene Dienst-
leistungen, Gastronomie etc. verdrangt werden,

= das Image der zentralen Lagen durch die angesiedelten Vergniigungsstatten ne-
gativ beeinflusst und

= die Vermietbarkeit von Ladengeschéaften im unmittelbaren Standortumfeld gleich-
zeitig erschwert wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Ausschluss von Vergnigungsstatten beduirfen der
Darstellung der stadtebaulichen Griinde und missen ein schlissiges Konzept erkennen
lassen, das eine Uberpriifung des Nutzungsausschlusses auf seine Eignung, Erforderlich-
keit und Angemessenheit ermdoglicht.

Die Grundlage der Konzeption stellt eine Aufnahme und Bewertung der aktuellen stadt-
strukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen im gesamten Stadtgebiet dar und
dient als Grundlage fir die zukiinftige Steuerung von Vergnigungsstatten in ausgewahl-
ten und stadtebaulich geeigneten Teilrdumen. Unter Berticksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen zum Ausschluss von Vergnigungsstatten und der Formulierung von
stadtebaulichen Zielsetzungen fiur die Stadt Alsdorf werden abschlieend Empfehlungen
fur Stadtbereiche formuliert, in denen die Ansiedlung von Vergnigungsstatten zulassig
sein sollte bzw. nicht zulassig sein sollte. Das Ergebnis dieser Konzeption liefert somit die
konzeptionelle Grundlage fir mogliche Bebauungsplanverfahren (Anderungen oder Auf-
stellungen) bzw. den mdglichen Ausschluss von Vergniigungsstéatten auf der Basis von
besonderen stadtebaulichen Grinden.

! Vgl. hierzu insbesondere BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08 — ZfBR 2008,
799 (Vergnugungsstatten); VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 30.03.2005 — 3 S
1524/05 -; VBIBW 2006, 142 (Vergnugungsstatten und Sexshops); BVwersG, Beschluss
vom 05.01.1995 — 4 B 270/94 — m.w.N. (Spielhallen)
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Il. Vergnugungsstatten und deren stadtebauliche Bed  eutung

1. Definition und Entwicklung

Der Begriff ,Vergnigungsstatte* ist stddtebaulicher Natur und umfasst einen Teilbereich
des Freizeit- und Unterhaltungssektors. Als Vergnlgungsstatte wird eine besondere Art
von Gewerbebetrieben bezeichnet, bei denen die kommerzielle Unterhaltung und damit
die kommerzielle Freizeitgestaltung der Besucher im Vordergrund steht'. In der stadte-
baulichen Praxis sind die bedeutsamsten Vergnigungsstatten

= Diskotheken,

= Nachtbars,

= Kinos (als Kinocenter i. V. mit anderen Einrichtungen)
= Spielhallen,

. Eventhallen,

= Wettblros,

= Betriebe mit Sexdarbietungen,

= Swingerclubs,

. und z. T. Billardcafés.

Nicht zu den Vergnigungsstatten zahlen Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Einrich-
tungen, die sportlichen Zwecken dienen sowie Veranstaltungen ohne standortge-
bundene Betriebsstatte (z. B. Weihnachts- oder Jahrmarkte). Bordelle und bordellarti-
ge Betriebe sind nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes ebenfalls nicht als
Vergniigungsstéatten, sondern als Gewerbebetriebe einzustufen?.

Insgesamt ist darauf hinzuweisen, dass Vergnigungsstatten bzw. die jeweiligen Unterar-
ten zu einer vielfaltigen und urbanen Nutzungsstruktur beitragen kénnen. Dabei ist jedoch
zu bericksichtigen, dass von den unterschiedlichen Typen von Vergniigungsstatten Stor-
potenziale ausgehen kdnnen, die zu nachhaltigen stéadtebaulichen oder nutzungsstruktu-

rellen Problemen flihren kdénnen. Abhangig von ihren betriebstypischen Eigenschaften

! vgl. Bielenberg in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, § 4 a BauNVO, RdNr. 58,
Februar 2000.
2 BVerwG v. 25.11.1983, Zulassigkeit eines Bordells im Gewerbegebiet, IV C 21/83
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und den vor Ort vorhandenen stadtstrukturellen Rahmenbedingungen kénnen an be-
stimmten Standorten durch einzelne Betriebe oder Haufungen von Angeboten stadtebau-
liche Unvertraglichkeiten entstehen. Um die jeweiligen Eigenheiten und mdglichen Stérpo-
tenziale der wesentlichen Typen von Vergnigungsstatten nachvollziehen zu kénnen, wird
im Folgenden eine zusammenfassende Charakterisierung unter Bezugnahme auf mégli-

che Nutzungskonflikte durchgefiihrt.

1.1 Spielhallen

Bei Spielhallen handelt es sich um Betriebe, in denen ein rdumlich gehauftes Sortiment
verschiedenartiger Spielautomaten mit Gewinnmdglichkeit sowie ohne Gewinnméglich-
keit, oft erganzt durch nicht automatisierte Geschicklichkeitsspiele (Billard, Dart) angebo-

ten wird.

GemalR § 3 Abs. 1 SpielV dirfen in Schankwirtschaften, Speisewirtschaften, Beherber-
gungsbetrieben und Wettannahmestellen héchstens drei Geld- oder Warenspielgerate
aufgestellt werden. Bei einer Aufstellung von mehr als drei Geraten ist demnach von einer

Spielhalle auszugehen.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass der baurechtliche Begriff einer Spielhalle nicht mit
dem gewerberechtlichen Begriff gleichzusetzen ist. So ist gewerberechtlich von einer
Spielhalle auszugehen, wenn sie, verkirzt ausgedrickt, raumlich dem optischen Eindruck
nach abgrenz- und abschlieBbar ist. Laut 8 3 Abs. 2 SpielV darf in einer Spielhalle je 12
m2 hdchstens ein Spielgerat mit Gewinnmdoglichkeit aufgestellt werden. Maximal darf eine
Spielhalle jedoch 12 dieser Spielgerdte beinhalten. Eine gewerberechtliche Spielhalle
muss demnach bei maximaler Ausstattung mit Spielgeraten mindestens 144 m2 Grundfla-
che aufweisen. Der baurechtliche Begriff kann mehrere gewerberechtlich eigenstandige
Spielhallen als eine Einheit umfassen. Dazu muss u. a. dem Benutzer der Gesamtkom-
plex als eine Einheit erscheinen (u. a. gemeinsamer Eingangsbereich, einheitliche Be-

triebsbezeichnung und -werbung).

Die Praxis hat gezeigt, dass die unkontrollierte und unkoordinierte Errichtung von Spiel-
hallen eine gut entwickelte Infrastruktur sowie einen stadtebaulich erwinschten Bran-

chenmix im Bestandsschutz nachhaltig stéren kann. Dariiber hinaus kann auch die Ent-
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wicklung und Forderung von attraktiven Innenstadtlagen erschwert werden. Mit Spielhal-
len sind demnach haufig negative Begleiterscheinungen, wie trading-down-Effekte, die zu
einer deutlichen stadtebaulichen Imageabwertung durch Abwanderung von Kéuferschich-

ten und der Entstehung von Leerstanden fihren kdnnen, verbunden.

Daruber hinaus kann die Bereitschaft der Spielhallenbetreiber zu vergleichsweise hohen
Mietzahlungen diese Abwartsspirale verstarken, so dass Leerstéande nicht wieder durch
Einzelhandelsbetriebe, sondern ggf. durch fir Vermieter 6konomisch attraktive Spielhallen

nachgenutzt werden.

In Gewerbegebieten kann eine verstarkte Prasenz von Spielhallen oder anderen Vergnu-
gungsstatten Uber das Verwertungsinteresse von Grundstiicks- oder Immobilienbesitzern
die Nachnutzung aufgegebener Gewerbestandorte in Richtung auf die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten beeinflussen und damit die Versorgung der gewerblichen Wirtschaft
mit Standortangeboten erschweren. Insbesondere in Gebieten mit einem besonderen
Entwicklungsanspruch kann die Ansiedlung von Vergnigungsstatten die Realisierung des

entsprechenden Konzeptes in Frage stellen.

Ein weiteres Konfliktpotenzial kann durch die iiberwiegend langen Offnungszeiten der
Spielhallen hervorgerufen werden. Larmbelastigungen bzw. Ruhestérungen infolge des
Besucherverkehrs (Ziel- und Quellverkehr der Spielhalle) kbnnen somit sensible Umfeld-
nutzungen storen. Des Weiteren kann z. B. durch oftmals abgeklebte Schaufensterflachen
oder weithin sichtbare (blinkende) Werbeelemente das Standortumfeld gestalterisch ne-

gativ beeinflusst werden.

1.2  Weitere Vergnligungsstatten und ihre stadtebauli  chen Storpotenziale

Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéftsr aume, deren Zweck auf Darstel-

lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

Diese Unterart der Vergniigungsstatten umfasst u. a. Nachtbars mit verschiedenen Dar-
stellungen, wie Striptease-Lokale oder sog. Tanz-Bars sowie u. a. Angebote wie Sexki-
nos, Videopeepshows oder Sexshows. Auch Erotikgeschéfte mit Videokabinen kénnen zu

Vergniugungsstatten gerechnet werden.
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Ahnlich wie bei den Spielhallen ist auch hier von Nutzungskonflikten bzw. Stérpotenzialen
in stadtebaulicher Hinsicht durch oftmals aggressive Aul3enwerbung (Leuchtreklame) so-
wie Larmbeldstigung aufgrund des Ziel- und Quellverkehrs fir umliegende Nutzungen
auszugehen. Auch von der Ansiedlung dieser Unterart von Vergnigungsstatten geht da-
her insbesondere bei einer Konzentration von Betrieben die Gefahr einer Nutzungsver-
drangung und eines damit einhergehenden trading-down-Effektes aus. In Abhangigkeit
der GrbRRe sowie der Gestaltung des Betriebes sind die davon ausgehenden Stérfaktoren

von unterschiedlicher Intensitét.

1.2.1 Diskotheken und Tanzlokale

Diskotheken sind Vergnlgungsstatten, die als Freizeit- und Tanzeinrichtungen vor allem
fur die abendliche bzw. nachtliche Freizeitgestaltung einer grof3eren Personenanzahl be-
stimmt sind. Demnach sind diese Betriebe in der Regel deutlich groR3er als die 0. g. Tanz-
bars. Der Trend in der Diskothekenentwicklung geht bei Neuansiedlungen vor allem auch
hin zu GroRRdiskotheken, die Uber verschiedene groRziigige Raumlichkeiten und demnach
Uber ein Uberregionales Einzugsgebiet verfigen. Diese Nutzungen werden aufgrund ihrer
speziellen Offnungszeiten vor allem in den Abend- und Nachtstunden frequentiert, so
dass es fur bestimmte Umfeldnutzungen (vor allem Wohnen) zu Larmbel&stigungen infol-
ge der Verkehrssituation bzw. mdglicher Aul3enbereiche der Diskotheken kommen kann.
Auch bei dieser Unterart kann eine intensive Leuchtwerbung die stadtebauliche und ge-

stalterische Struktur im Umfeld negativ beeinflussen.

Tanzlokale sind demgegentber Einrichtungen, die i. d. R. in Verbindung mit Gastrono-
miebetrieben existieren und regelmafig Tanzveranstaltungen in Form von Gesellschafts-
tanzen — im Allgemeinen fir eine Klientel in gesetztem Alter — anbieten, gelegentlich auch
in Verbindung mit Tanzkursen. Das Zeitfenster der Nutzung liegt ebenfalls in den Abend-
und Nachtstunden, aber deutlich friher als Nutzungszeiten fur Diskotheken. Grundsatzlich
sind von diesen Einrichtungen ebenfalls Larmbeldstigungen durch die Veranstaltung
selbst bzw. den davon ausgelésten Verkehr mdglich, ein Tanzcafe ist im Allgemeinen

aber deutlich umgebungsvertraglicher als eine Diskothek.
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Gaststatten oder Lokale, in denen in gréfReren zeitlichen Abstdnden regelméRige oder
unregelmalige Tanzveranstaltungen fir einen deutlich geringeren Personenkreis ab-

gehalten werden, sind demgegeniiber nicht zu den Vergnigungsstatten zu zahlen.

1.2.2 Wettblros

Wettbiros sind Betriebe im Sinne von Vergnigungsstatten, wenn die Kunden nicht nur an
Wetten teilnehmen kénnen, sondern ihnen auch Aufenthaltsmdéglichkeiten zur Verfigung
stehen und diese durch eine kommerzielle Unterhaltung der Besucher erganzt werden.

Somit kénnen entsprechende Wettbiros der Freizeitgestaltung der Bevélkerung dienen.

Nicht zu den VergnlUgungsstatten zahlen reine Wettannahmestellen oder Toto-Lotto-
Laden, bei denen nur die Abgabe der Wetten bzw. die Einlésung von Gewinnen méglich

ist und kein begleitendes freizeitorientiertes Angebot zur Verfligung steht.

Das stadtebauliche Konfliktpotenzial von Wettblros ist im Vergleich etwas geringer als bei
den vorgenannten Unterarten und kann sich insbesondere bei einer rdumlichen Haufung
und einer sehr auffélligen Bewerbung bzw. Schaufenstergestaltung entfalten. Auch hier ist
jedoch aufgrund der i. d. R. langen Offnungszeiten von Larmbeeintrachtigungen des Um-

feldes in den Abend- und Nachtstunden auszugehen.

1.2.3 Kinos und Kinocenter

Kinos werden als Einzelstandort, aber auch als Standortagglomeration mehrerer Kinos
nicht als Vergnigungsstéatten angesehen, sondern zu den kulturellen Einrichtungen ge-
zahlt. Sofern allerdings ein Kinocenter andere freizeitorientierte Nutzungen wie gastrono-
mische Einrichtungen oder sportorientierte Angebote im raumlichen Zusammenhang an-

bietet, ist die gesamte Einrichtung als Vergniigungsstétte zu werten.

Grundsatzlich sind Kinos und Kinocenter — auch und gerade in Verbindung mit anderen
freizeitorientierten Nutzungen — ein zentraler Bestandteil einer attraktiven Innenstadt, der
nur in begrenztem Mal3e mit anderen innenstadtorientierten Nutzungen in Konkurrenz

steht. Allerdings sind von derartigen Zentren in der Regel aufgrund der hohen Besucher-
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frequenzen und der Nutzung in den Abend- und Nachtstunden erhebliche Larmbel&sti-
gungen zu erwarten, die eine Vertraglichkeit mit schutzbedirftigen Nutzungen (in erster
Linie Wohnen) nur mit Schwierigkeiten herstellbar erscheinen lassen. Die grof3en Baukor-
per von Kinocentern verlangen dariiber hinaus besondere Aufmerksamkeit bei der stadte-

baulichen Integration.

1.2.4 Eventhallen

Eventhallen sind Einrichtungen, die fur regelmafige oder sporadische besondere Veran-
staltungen genutzt werden. Es handelt sich dabei um — haufig grofimafstabliche — Veran-
staltungsraume, in denen publikumsorientierte Veranstaltungen (U-30-Party, Ballermann-
party, DSDS-Auswahlveranstaltungen u. dgl.) angeboten werden oder die fur private Ver-
anstaltungen mit einer hohen Géastezahl (Jubilaen, Hochzeiten etc.) angemietet werden
kénnen, wobei sich die Nutzung auf das Wochenende konzentriert und eine tagliche Nut-

zung nicht stattfindet.

Das stadtebauliche Storpotenzial resultiert in erster Linie aus der hohen Nutzerzahl und
dem daraus resultierenden An- und Abfahrtsverkehr, ggf. auch aus Larmbelastungen der
Veranstaltungen selbst. Eventhalten sind in dieser Hinsicht mit Grof3diskotheken gleich-

zusetzen.

1.2.5 Swingerclubs

Auch Swingerclubs sind eine Unterart von Vergnigungsstatten, die in den vergangenen
Jahren eine zunehmende Entwicklung aufgewiesen haben. Swingerclubs sind sexuell
orientierte Einrichtungen, die neben Gruppensex auch Partnertausch oder die Befriedi-
gung von Voyeurismus und Exhibitionismus auf freiwilliger Basis ermdglichen. Die stadte-
baulichen Stdérpotenziale dieser Einrichtungen sind vor allem aufgrund der in der Regel
diskreten AuRengestaltung dieser Angebotsform vergleichweise gering. Moégliche Nut-
zungskonflikte kdnnen bei Swingerclubs durch ein negatives Image in der Bevolkerung
und insbesondere bei den Nutzergruppen im Standortumfeld unter Umstanden zu trading-
down-Effekten und Nutzungsverdrangungen im Standortbereich fiihren. In Anbetracht der

Offnungszeiten der Clubs (abends bzw. nachts) ist in Abhangigkeit von der GroRe der
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Einrichtung ggf. von erheblichen Larmbeléstigungen durch An- und Abfahrtsverkehr aus-

zugehen.

1.2.6 Billardcafés

Billardcafés bzw. Billardclubs sind nicht eindeutig als Vergnigungsstatte zu klassifizieren,
so dass eine planungsrechtliche Einstufung dieser Angebotsform Schwierigkeiten bereiten
kann. Haufig werden Billardtische in Gastronomiebetrieben aufgestellt, so dass sich die
Fragestellung ergibt, ob es sich dabei um ein Billardcafé oder um einen Gaststéttenbe-
trieb handelt. Wenn der Spielcharakter in der Einrichtung, u. a. unterstitzt durch weitere
kommerzielle Spielgerate, den sportlichen Charakter (oftmals sind Billardangebote auf
Vereinsbasis organisiert) Uberwiegt, so handelt es sich um eine Vergnigungsstatte. Im
umgekehrten Fall ist nicht von einer Unterart des Oberbegriffs Vergnigungsstatten aus-
zugehen. Billardclubs bzw. -cafés kénnen als ein attraktiver Baustein der freizeitorientier-
ten urbanen Nutzungsstruktur angesehen werden, der tiberwiegend auch von jungen Leu-
ten genutzt wird. Stadtebauliche Konfliktpotenziale kénnen durch eine sehr aufféllige
Werbegestaltung, den abendlichen bzw. nachtlichen Besucherverkehr sowie eine Kon-
zentration von Betrieben in einem bestimmten Standortbereich (Imageabwertung) entste-

hen.

2. Rechtliche Grundlagen

Vergnugungsstatten bedirfen sowohl einer gewerblichen Erlaubnis nach 8§ 33 der Gewer-
beordnung als auch einer Baugenehmigung nach der jeweiligen Landesbauordnung der
Bundeslander. Grundsatzlich ist unstrittig, dass Vergnigungsstatten und &hnliche Einrich-
tungen geman 8 1 Abs. 5i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO als Nutzungen in der Bauleitpla-
nung ausgeschlossen werden kdénnen. Voraussetzung dafir sind ,besondere stadtebauli-
che Grunde* (siehe § 1 Abs. 9 BauNVO). Nicht relevant fur die planungsrechtliche Zul&s-
sigkeit von Vergnugungsstétten ist eine soziale Wertung, etwa in Zusammenhang mit den
Problemen der Spielsucht. Vielmehr hat eine stadtebauliche Betrachtungsweise unter
Berucksichtigung der mdglichen Auswirkungen und der Vereinbarkeit von Vergnigungs-

statten mit dem jeweiligen Gebietstypus des Bauplanungsrechts zu erfolgen.
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2.1 Definition kerngebietstypische Vergnigungsstatt e

Im Planungsrecht wird seit der BauNVO 1990 zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnigungsstatten unterschieden. Im Einzelfall sind die Grof3e des
Betriebes, bei Vergnugungsstatten v. a. die Raumgréf3e, die Anzahl und die Art der Spiel-
gerate sowie die Besucherplatze, die typischen Betriebszeiten, die Verhaltensweise der
Besucher und die GréRRe des Einzugsgebietes entscheidend. Dabei sind kerngebietstypi-
sche Vergnlugungsstatten zentrale Dienstleistungsbetriebe mit groRem und allgemeinem
Publikum aus Ubergemeindlichem bzw. Ubergebietlichem Einzugsgebiet. Durch sie kén-
nen aufgrund der Offnungszeiten und des Besucherverkehrs erhebliche Beeintrachtigun-
gen auf benachbarte Wohnnutzungen entstehen. Eine Typisierung der Vergnigungsstat-
ten durch individuell definierte Flachengrdl3en ist nicht zuldssig. Fur Spielhallen hat sich

in der Rechtssprechung aber ein Schwellenwert von 1 00 m2 Grundflache zur Ab-

grenzung der kerngebietstypischen von den nicht kern gebietstypischen Vergni-

gungsstatten etabliert *. Bei frilheren Fassungen der BauNVO unterscheidet die Recht-
sprechung zwischen nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétten und solchen, die

beispielsweise in einem Mischgebiet das Wohnen ,nicht wesentlich stéren”.

Im Gewerbegebiet sind kerngebietstypische Vergniigungsstétten bei friheren Fassungen
der Bau-NVO nicht zulassig; die nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten sind aber

generell zugelassen®.

2.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die aktuelle Baunutzungsverordnung regelt die allgemeine und ausnahmsweise Zulassig-
keit von Vergnigungsstatten in Abhangigkeit von den Baugebietstypen wie folgt:

= Innerhalb ausgewiesener Kerngebiete (8 7 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO) oder in Son-
dergebieten mit entsprechender Zweckbestimmung (&8 11 BauNVO) sind Vergni-
gungsstatten allgemein zulassig .

! BVerwG NVwZ-RR 1993, 287 sowie VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil vom 02.11.2006, -
8 S 1891/05 -, BauR 2007, 1373
2 Vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom 28.07.1988, - 4B 199.88 — NVwZ 1989, 50 (Nutzfla-

che tiber 200 m?)
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= In Gewerbegebieten sind kerngebietstypische und nicht kerngebietstypische Ver-
gnigungsstatten ausnahmsweise zulassig (8 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO).

= In Mischgebieten sind kerngebietstypische Vergnigungsstatten nicht zuldssig .
Nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3, Nr. 2
BauNVO sind gemall 8 6 Abs. 2, Nr. 8 BauNVO in den Uberwiegend gewerblich
gepragten Teilen von Mischgebieten allgemein zulassig . AulRerhalb der gewerb-
lich gepréagten Teile von Mischgebieten sind nicht kerngebietstypische Vergnu-
gungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3, Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zu-
lassig .

= In Dorfgebieten und besonderen Wohngebieten sind nicht kerngebietstypische
Vergnigungsstatten gemal 8 5 Abs. 3 BauNVO bzw. § 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO
ausnahmsweise zuléssig

= In allen weiteren Baugebietsarten, z. B. in allgemeinen Wohngebieten, reinen
Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten sind Vergniigungsstatten unzulés-

Sig .

Bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit kann eine Genehmigung versagt werden, wenn
die Ansiedlung nachweislich zur Beeintrachtigung stadtebaulicher, verkehrstechnischer,
nachbarschaftlicher und sonstiger Art fihren kann.

Von den in der BauNVO vorgegebenen Nutzungsarten fir die jeweiligen Gebietstypen
kann abgewichen und die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten insgesamt bzw. von Spiel-
hallen als Unterart geregelt und die Zulassigkeit aus besonderen stadtebaulichen Grin-
den damit eingeschrankt werden. Besondere stadtebauliche Griinde bedeuten jedoch
nicht, dass hier eine ganz auf3ergewdhnliche Situation vorliegen muss.

Besondere stadtebauliche Grinde fur den Ausschluss von Vergnigungsstatten durch
Festsetzungen nach 8 1 Abs. 5i. V. mit 8 1 Abs. 9 BauNVO ergeben sich aus dem ge-
meindlichen Anliegen zu verhindern, dass durch die Akkumulation von Vergnigungsstat-
ten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus der Innenstadt verdrangt werden und
ein trading-down-Effekt einsetzt. Es sollen Niveauabsenkungen und damit verbundene
negative Strukturveranderungen im Gebiet verhindert und vielmehr die vorhandene Att-
raktivitat, das vielfaltige Angebot an Geschaften sowie die Wohnqualitat zum Schutz der
ansassigen Bevolkerung gesichert werden.
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2.3 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Bei der Beurteilung der Zulassigkeit einer Vergnigungsstatte im unbeplanten Innenbe-
reich ist nach 8 34 Abs. 2 BauGB (vergleichbar mit einem Baugebiet nach BauNVO 1990)
und 8 34 Abs. 1 BauGB (keine Entsprechung mit einem Baugebiet) zu unterscheiden. Ist
eine Vergleichbarkeit mit einem in der BauNVO definierten Baugebiet gegeben, so wird
die Zulassigkeit danach beurteilt. Ob sich eine Vergniigungsstatte in einem Bereich nach
§ 34 Abs. 1 BauGB einflgt, ist rechtssicher sehr schwierig zu beurteilen. Es empfiehlt sich
demnach, fur unbeplante Innenbereiche Regelungen in Form von Bebauungsplanen zu
erstellen.

2.4 Steuerung aus stadtebaulichen Griinden

AbschlieRend ist festzuhalten, dass die Modifizierung der nach BauNVO zulassigen Nut-
zung und damit der gezielte Ausschluss von Vergniigungsstatten bzw. Vergniigungsstat-
ten moglich ist, jedoch nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen darf. Hierzu kénnen
insbesondere zéhlen:

= Attraktivitatsverlust — trading-down-Effekt durch Ansiedlung von Vergnigungs-
statten (BVerwG, 21.12.1992); zum trading-down-Effekt fiihrt Brandenburg® aus:

.Das Bundesverwaltungsgericht hat in der Entscheidung vom 22.5.1987 anerkannt, dass
Vergnigungsstatten auch in Kerngebieten nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen wer-
den kdnnen. Ob jedoch die Zulassung der Vergniigungsstatte tatsachlich zu einer Niveau-
absenkung des Gebietes mit strukturverandernder Wirkung fiihre, sei Entscheidung des
konkreten Einzelfalles. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.5.1987, Az. 4 N 4/86, zitiert nach
Juris, Rn. 15)

Dieser Prozess wird als sogenannter ,Trading-down-Effekt* bezeichnet. Von einem sol-
chen Effekt kann gesprochen werden, wenn es aufgrund der Verdrangung des traditionel-
len Einzelhandels und eines Riickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt
durch Vergnugungsstatten zu einem Qualitatsverlust von Einkaufsstrallen und -zonen
kommt. (vgl. Kaldewei, BauR 2009, 1227, 1228)

Das Bundesverwaltungsgericht hat mehrfach entschieden, dass die Verhinderung des
Jrading-down-Effektes" besonderer stadtebaulicher Grund i.S.d. 8 1 Abs. 9 BauNVO sein
kann und damit der Ausschluss von Vergnigungsstatten (in Kerngebieten) gerechtfertigt
werden kann. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.5.1987, Az. 4 N 4/86, zitiert nach Juris, Rn.
14; Beschluss vom 04.09.2008, Az. 4 BN 9/08, zitiert nach Juris, Rn. 8)

Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.
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Allerdings betont das Bundesverwaltungsgericht jeweils, dass sich das Vorliegen
eines ,trading-down-Effektes* nur anhand der Umsténde des konkreten Einzelfal-
les beurteilen lasst und daher keine verallgemeinernden Kriterien hierflr aufge-
stellt werden kénnen. Die Anzahl von Vergnugungsstéatten sei fur die Beurteilung
ohne Belang, da sich das Vorliegen eines ,trading-down-Effektes" nicht anhand
quantitativer Faktoren bemessen lasst (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008,
Az. 4 BN 9/08, zitiert nach Juris, Rn. 6 f.)

In der Literatur wird dagegen bezweifelt, ob der ,Trading-down-Effekt* zum Aus-
schluss von Vergnugungsstéatten gerade in Kerngebieten herangezogen werden
konne, da es in einem solchen Gebiet zumeist an klassischen Einkaufsstral3en
und -zonen, deren Attraktivitdt gemindert werden kénnte, fehlt. Auch in Gewerbe-
oder gewerblich gepragten Mischgebieten bestehen Zweifel an diesem Argu-
ment, da auch diese durch die Ansiedelung von Handwerks- und Gewerbebetrie-
ben gepréagt seien, die sich durch Geschaftskundenverkehr auszeichneten. Fir
diese spiele aber die Umgebung keinerlei Rolle. (vgl. hierzu Kaldewei, BauR
2009, 1227, 1228 .9

Der Verwaltungsgerichtshof von Baden-Wirttemberg hat allerdings in einer Ent-
scheidung 2005 den ,Trading-down-Effekt* als Argument dafir ausreichen las-
sen, dass die Stadt Mannheim in bestimmten Plangebieten eines Kerngebietes
die Ansiedlung von Sex-Shops und Vergniigungsstatten durch planerische Fest-
setzungen verbieten will. Die Stadt hatte dies damit begriindet, dass sich in der
Vergangenheit in gewissen Gebieten der Innenstadt wieder Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, wie kleine Boutiquen und Juweliere, angesiedelt hatten
und mit einem weiteren Zuzug derartiger Betriebe zu rechnen sei. Die damit ge-
gebene Attraktivitat fiur Bewohner und Besucher misse geférdert werden und der
Beeintrachtigung der unterschiedlichen Nutzungsformen entgegengewirkt wer-
den. (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 3.3.2005, Az. 3 S 1524/04, zitiert
nach Juris, Rn. 28 ff., 32 ff.)

Der Rechtsprechung folgend ist es daher méglich, Vergniigungsstatten auch in
Kerngebieten mit der Begriindung eines , Trading-down-Effekts" auszuschlieRen.

Als ,besondere stadtebauliche Grinde" i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO sind nach der
Ansicht des Verwaltungsgerichtshofs Baden-W Urttemberg insbesondere die in §
1 Abs. 6 BauGB genannten Belange einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung heranzuziehen. Solche Belange sind u. a. die Wohnbedirfnisse der Bevdl-
kerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Er-
haltung und Fortentwicklung bereits vorhandener Ortsteile, die Erfordernisse fiir
Gottesdienst und Seelsorge und die Belange der Wirtschaft gerade in mittelstéan-
dischen Strukturen.**

= Absinken des Niveaus einer Einkaufsstrae durch Haufung von Vergnugungsstat-
ten (BVerwG, 30.06.1989),

= Veranderung anderer Nutzung durch die Zulassung von Vergnigungsstatten
(BVerwG, 01.03.1988),
= negative Beeinflussung des bisherigen Charakters eines Stadtteilkerns mit seinem

gehobenen und zentralen Versorgungsgebieten (BVerwG, 05.01.1995).

Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Minchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.
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= In Gewerbegebieten kann eine verstarkte Prasenz von Spielhallen oder anderen
Vergnigungsstatten Uber das Verwertungsinteresse von Grundsticks- oder Im-
mobilienbesitzern die Nachnutzung aufgegebener Gewerbestandorte in Richtung
auf die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten beeinflussen und damit die Versor-
gung der gewerblichen Wirtschaft mit Standortangeboten erschweren. Insbeson-
dere in Gebieten mit einem besonderen qualitativen Entwicklungsanspruch kann
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten die Realisierung des entsprechenden
Konzeptes in Frage stellen.

Abbildung 1: Zulassigkeit nach BauNVO 1990

Ubersicht — Zulassigkeit von Vergniigungsstatten nach der Baunutzungsverordnung von 1990

Ausnahmsweise
Zulassig

Ohne Einschrankung | | Mit Einschrankung | | Ohne Einschrankung | Mit Einschrankung

- Spielhalle i. S. d. - Spielhalle i. S. d.

§4 aAbs. 3Nr. 2 §4aAbs. 3Nr. 2
BauNVO 1990 BauNVO 1990
= nicht-kerngebiets- = nicht-kerngebiets-
typische Spielhalle typische Spielhalle
- Teile des Gebiets
uberwiegend durch Zusatzliche VSS: Gebiets-
gewerbliche Nut- teil nicht iberwiegend durch
Kerngebiete zung gepragt gewerbl. Nutzung gepragt
(Wortlaut § 6 Abs. 2
§7 Abs. 2Nr. 2 Nr. 8 BauNVO 1990) Gewerbegebiet
BauNVO 1990
§8 Abs. 3Nr. 3 Bes. Wohngebiete Dorfgebiete Mischgebiete
BauNvo 1990 §4aAbs. 3Nr.2 §5 Abs. 3 §6 Abs. 3
Mischgebiet BauNVO 1990 BauNVO 1990 BauNVO 1990

§6 Abs. 2Nr. 8
BauNVO 1990

Quelle: Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Minchen, Rechtliche Anforderungen bei
der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.
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Abbildung 2:

Zulassigkeit nach BauNVvO 1977

Ohne Einschrankung

generell

Kerngebiete

nach Umstanden des
konkreten Einzelfalls
(Einzelfallent-
scheidung)

Gewerbegebiete:

§7Abs. 2Nr. 2 ,Gewerbegebiete aller
BauNVO 1977 Art*
§ 8Abs. 2Nr. 1
BauNVO 1977

Ubersicht — Zulassigkeit von Spielhallen nach der Baunutzungsverordnung von 1977

Mt Einschréankung

nicht-
kerngebietstypische
Spielhalle

Mischgebiete:

,sonstiger ,Gewerbebetriebe
Gewerbebetrieb” aller Art*
§6Abs. 2Nr. 4 §8 Abs.2Nr. 1
BauNVO 1977 BauNVO 1977

Gewerbegebiete:

Ausnahmsweise
Zulassig

Besondere
Wohngebiete
§4 aAbs. 3Nr. 2
BauNVO 1977

Quelle: Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen,

der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.

Rechtliche Anforderungen bei
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lll.  Situationsanalyse der Vergnugungsstatten in Als  dorf

1. Spielhallen

Derzeit existieren in Alsdorf nach Auskunft der Stadtverwaltung und eigenen Erhebungen
21 Spielhallen bzw. Spielhallenkonzessionen, die sich auf 14 verschiedene Standorte im
Stadtgebiet verteilen. Neben verschiedenen einzelbetrieblichen Standorten bzw. Solitarla-
gen existieren funf Mehrfachspielhallen bzw. Standortagglomerationen mit zwei oder drei

Einrichtungen.

Eine weitere Bauvoranfrage ist fur einen Standort an der Luisenstral3e im Bereich der
Siedlung Ost gestellt worden. Gemal3 der Grol3e der beantragten Flache bezieht sich der
Bauantrag auf zwei kerngebietstypische Spielhallen. Die Bauvoranfrage wurde ablehnend

beschieden, gegen die Ablehnung hat der Investor Klage eingereicht.

Investitionsinteresse wurde auf3erdem an einem Standort im Gewerbegebiet Werner-von-

Siemens-StralRe in Hoengen und an der Aachener Straf3e im Ortsteil Mariadorf gedul3ert.

Die rdumliche Verteilung der Spielhallen (vgl. Karte 1) zeigt die Konzentration der Stand-
orte auf das Alsdorfer Zentrum (8 Standorte mit 11 Spielhallen) sowie auf die Nebenzent-
ren Blumenrath (zwei Standorte mit vier Spielhallen) und Mariadorf / Hoengen (drei
Standorte mit vier Spielhallen). Aus dem Rahmen fallt ein Doppelstandort in einem Wohn-
gebiet nordlich der Alsdorfer Innenstadt. Das jeweilige Standortumfeld der Spielhallen ist
dabei entsprechend der Funktion und der Nutzungsstruktur der zentralen Versorgungsbe-

reiche in hohem MalRe durch Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen geprégt.

Bemerkenswert ist, dass sich in Alsdorf im Gegensatz zu vielen anderen Stadten derzeit
keine Spielhallen in Gewerbegebieten befinden. Dies wird zumindest teilweise durch ei-
nen Ausschluss von Vergnigungsstatten oder eine Ausweisung als Industriegebiet — so
im Technologiepark Alsdorf und im Gewerbegebiet Carl-Zeiss-Stral3e — erreicht, kbnnte
sich aber an anderen Standorten in Zukunft vor allem durch die Umwidmung aufgege-

bener gewerblicher Nutzungen andern.
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Foto 1: Spielhalle Otto-Wels-StralRe

Foto 5: Spielhalle Mariadorf Foto 6: Spielhalle Hoengen

Quelle: GMA 2011
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Vergnugungsstatten im Stadtgebiet Alsdorf

Karte 1:
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2. Spielhallenbestand Alsdorf im Vergleich

Vor dem Hintergrund des derzeitigen Bestands von 21 Spielhallenkonzessionen in Alsdorf
sowie den zukinftig zu erwartenden Anfragen / Genehmigungsantragen zu der Entwick-
lung neuer Spielstatten kann die Stadt Alsdorf aus Betreibersicht als interessante Stand-

ortkommune fir Spielhallen eingestuft werden.

Fur das Alsdorfer Stadtgebiet ist bereits jetzt eine deutlich tGberdurchschnittliche Ausstat-
tung mit Spielhallen zu konstatieren. Dies wird insbesondere bei einer vergleichenden
Kennziffernbetrachtung ersichtlich. Setzt man die Anzahl der Spielhallenkonzessionen in
Bezug zur Einwohnerzahl, errechnet sich fur die Stadt Alsdorf nach aktuellem Stand von
21 Konzessionen und rund 45.500 Einwohnern eine Ausstattungskennziffer von ca. 2.167

Einwohnern je Spielhallenkonzession

Bei einer Umrechnung auf Einwohnerwerte bedeutet dies einen Bestand von 4,6 Konzes-

sionen je 10.000 Einwohner.

Nach Anhaben des Arbeitskreises fir Spielsucht e. V. existiert in Nordrhein-Westfalen
derzeit eine durchschnittliche Ausstattungskennziffer von rund 4.840 Einwohnern pro
Spielhallenkonzession, entsprechend 2,07 Konzessionen je 10.000 Einwohnern .
Deutschlandweit betragt die Kennziffer Berechnungen zufolge knapp 4.790 Einwohner

je Konzession oder 2,09 Konzessionen je 10.000 Einwoh  ner™.

Durch die zuséatzlich beantragten Standorte wirde sich dieser Wert auf 1.820 Einwohner

je Konzession bzw. 5,5 Konzessionen je 10.000 Einwohner ver&ndern.

Quelle: Jurgen Tripper ,Arbeitskreis gegen Spielsucht e. V.: Angebotsstruktur der Spiel-
hallen- und Geldspielgerate in Deutschland” 2010.
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Abbildung 3:  Konzessionen je 10.000 Einwohner

Nordrhein-
Westfalen

Bundesrepublik H 2,09

Vor diesem Hintergrund ist gegentber dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt der
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mehr als doppelt so hohe Ausstattungswert in Alsdorf als Ausdruck fir eine intensive Be-

setzung mit Spielhallen und ein entsprechend hohes Konfliktpotenzial zu werten.

3. Sonstige Vergniugungsstatten

Uber die nach der Zahl dominierenden Spielhallen hinaus finden sich in Alsdorf die fol-

genden weiteren Vergnigungsstatten (vgl. Karte 1):

. Kinocenter: Nordlich der Innenstadt von Alsdorf in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Rathaus befindet sich der Cinetower Kinopark Alsdorf. Der Standort stellt ei-
nen Komplex unterschiedlicher freizeitorientierter Nutzungen dar und bietet

— ein Kino mit 7 Séalen und insgesamt 1.617 Platzen, zwischen 62 und 530 Sitz-
platzen pro Saal,

— funf Gastronomiebetriebe (zwei Kneipen, eine Cocktailbar, ein Restaurant /
Tanzsaal, eine Lounge / Diskothek),

— besondere Events wie z. B. Salsakurse / Salsaparties, 80er Party, Oktoberfest
etc.

Mit dieser Kombination von Einrichtungen ist das Kinocenter zweifellos als Vergniigungs-

statten zu werten, die in stadtebaulicher Hinsicht den nordlichen Abschluss des zentralen
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Einkaufsbereiches bildet und - durchaus in Einklang mit stadtischen Entwicklungszielen -
das Zentrum des Alsdorfer Nachtlebens darstellt.

Foto 7: Cinetower; Quelle: GMA 2011

Nachtlokale: In Alsdorf finden sich zwei Nachtlokale:

das Blue Diamond in der Broicher StralRe in Alsdorf-Zentrum

der Club 77 an der Julicher Straf3e in Hoengen

Foto 8: Nachtlokal Blue Diamond Foto 9: Nachtlokal Club 77
Quelle: GMA 2011

Tanzlokale / Tanzbars : In Alsdorf findet sich eine derartige Einrichtung, das Hotel und
Tanzcafe Corso ndrdlich des Zentrums von Alsdorf. Dabei handelt es sich um eine gas-
tronomische Einrichtung (Restaurant) mit regelmafRigen Veranstaltungen an ausgewahl-

ten Wochentagen.
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Billardcafe: In Alsdorf findet sich mit dem Billardcafe am Bahnhofsplatz eine derartige

Einrichtung.

= Wettblros sind in Alsdorf derzeit nicht vorhanden.

Die einzelnen Einrichtungen sind unterschiedlich zu bewerten:

= Das Kinocenter ist sowohl hinsichtlich des Standortes als auch hinsichtlich der
Nutzungskombination von der Stadt erwiinscht, um ndrdlich der Innenstadt eine
Belebung zu erreichen. Mittelfristig kann sich hier auch ein Kristallisationspunkt fir
eine Schwerpunktnutzung mit Freizeiteinrichtungen herausbilden.

. Das Tanzcafe Corso und das Billardcafe durften aus stadtebaulicher Sicht eben-
falls als unproblematisch einzustufen sein. Das Billardcafe befindet sich in unmit-
telbarer Innenstadtndhe und stellt eine kerngebietsypische Nutzung dar, das
Tanzcafe ist mit einem Hotel und einem Restaurant verbunden und ist eine nur an
wenigen Tagen betriebene Einrichtung, von der keine negativen Effekte auf die
Umgebung ausgehen.

= Die Nachtlokale befinden sich in unmittelbarer N&ahe von Wohnnutzungen, so dass
insbesondere im Hinblick auf die Nutzungszeiten von einem erheblichen Konflikt-
potenzial auszugehen ist.
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IV.  Strukturanalyse im Untersuchungsgebiet

Um zukinftig Anfragen von Betreibern bzw. die Ansiedlung von Vergnigungsstétten auf
Basis stadtebaulicher Begriindungen raumlich steuern zu kénnen, wird im folgenden Kapi-
tel die vor Ort durchgefuhrte Siedlungsstrukturanalyse der Stadt Alsdorf dargestellt (vgl.
Karte 2). Auf Basis dieser Ubergeordneten Strukturanalyse werden im weiteren Verlauf
Ausschlussgebiete sowie Eignungsgebiete, in denen Vergniigungsstatten angesiedelt
werden konnen, formuliert. Die Siedlungsstruktur von Alsdorf lasst sich fur diesen Zweck
zusammenfassend in die drei Bereiche Innenstadt und Nahversorgungszentren, Wohnge-

biete und Gewerbegebiete aufteilen.

1. Innenstadt

Die Innenstadt von Alsdorf wird fiir das vorliegende Vergniigungsstattenkonzept anhand
des im Einzelhandelskonzept von 2008 festgelegten zentralen Versorgungsbereiches

Jnnenstadt Alsdorf* abgegrenzt * (vgl. Karte 3). Dieser Bereich besteht aus den Bauzei-
len beidseitig der BahnhofstralBe und der Rathausstral3e sowie dem Bahnhof Annapark
bis zum Denkmalplatz, fachert sich dort beidseitig entlang des Ubacher Wegs mit der Lui-
senstral3e auf und setzt sich nordlich bis zum Cinetower und dem Rathaus — mit dem
Kurt-Koblitz-Ring als 6stlicher Grenze — fort. Hier konzentrieren sich die meisten Handels-
und Dienstleistungsnutzungen. Insgesamt verfigt dieser Bereich als zentraler Nutzungs-

schwerpunkt Gber die intensivste Mischung der verschiedenen Funktionen.

Der Bereich ist Teil des Sanierungsgebietes ,Alsdorf Innenstadt”, das auf3er dem traditio-
nellen Alsdorfer Einkaufsbereich entlang der Bahnhofstral3e / Rathausstral3e vor allem
das Gelande der ehemaligen Zeche Anna umfasst, von dem die zur Bahnhofstral3e gele-
genen Teilflachen fir eine umfassende Neugestaltung und Funktionsstarkung des Alsdor-
fer Stadtkerns genutzt werden. Wesentliche Veranderungen und Aufwertungen sind be-
reits mit der Einrichtung des Haltepunktes Alsdorf-Annapark, des zugeordneten Busbhahn-
hofes und der Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe im sudlichen Bereich der

Bahnhofstral3e vorgenommen worden.

BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept fir die Stadt Alsdorf, Kéln 2008, S. 38 ff.
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Vergnigungsstattenkonzept Alsdorf

Abgrenzung der Versorgungsbereiche
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Die MaRnahmen bedingen allerdings eine Schwerpunktverlagerung der Innenstadt in den
sudlichen Bereich, unter der vor allem der nérdliche Teilbereich zwischen Denkmalplatz
und Kinocenter / Rathaus zu leiden hat. Erkennbar ist dies an der Aufgabe und Umnut-
zung des Globus-Warenhauses in der Otto-Wels-Stral3e und den bestehenden Leerstan-
den im Rathaus-Center und in der Luisenpassage.

Foto 10: Ehemaliges Kaufhaus Globus, Umbau zu Freizeitnutzung
Quelle: GMA 2011

Im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Alsdorf wird als zuséatzlicher Entwicklungsbereich
fur die Innenstadt der Zentralparkplatz stidlich des Denkmalplatzes definiert, der zur Stér-
kung der nordlichen Innenstadt fur eine Nutzung durch Einzelhandel empfohlen wird. Die-
se Entwicklung kann aber auch eine Abrundung und Angrenzung des Haupteinkaufsbe-
reiches zu den Bereichen noérdlich der LuisenstralRe zur Folge haben. Dies wird im Einzel-
handelskonzept ahnlich gesehen, indem diesem Bereich keine Zukunft als Einzelhandels-
standort gegeben wird. Stattdessen wird eine Entwicklung als Kultur-, Freizeit- und
Dienstleistungsstandort empfohlen®.

Planungsrechtlich ist der Bereich durch eine Vielzahl kleiner und z. T. sehr alter Bebau-
ungsplane abgedeckt, die in der Mehrzahl Kerngebiet (MK) festsetzen. Der gesamte Be-
reich liegt auRerdem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 153, der als einfacher
Bebauungsplan den Ausschluss bei Vergniigungsstatten festsetzt.

! ebenda, S. 44.
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2. Nahversorgungszentren

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 definiert drei Nahversorgungszentren in

Alsdorf, von denen aber nur zwei Bereiche ibernommen wurden (vgl. Karte 3):

= Blumenrather StrafRe im Ortsteil Blumenrath,

= Mariadorf / Aachener StralRe im Ortsteil Mariadorf

Fur den Bereich Julicher Stral3e im Ortsteil Hoengen wird eine Festlegung als Nahversor-
gungszentrum nicht mehr weiterverfolgt, da dieser Bereich nach Auffassung der Bezirks-
regierung zu nah am Zentrum Mariadorf liegt.

Die genannten Bereiche sind durch Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote in den Erdgeschosszonen sowie Wohnen in den Obergeschossen gepragt. Die
(nahversorgungs-) zentrumsrelevante Nutzung umfasst im Allgemeinen lediglich die Bau-
zeilen entlang der genannten Stral3en und gehen danach in der Regel unmittelbar in
Wohnnutzungen Uber, da die Abgrenzungen zu den Wohnbereichen flieRend sind.

Fur das Nahversorgungszentrum Blumenrath existiert kein Bebauungsplan, der Bereich
ist nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen und kann nach § 34 Abs. 2 BauGB als Mischgebiet
(MI), u. U. auch als Kerngebiet (MK) eingestuft werden. Vergnigungsstatten waren da-
nach allgemein oder ausnahmsweise zulassig.

Der Bereich Mariadorf / Aachener Stral3e wird auf3er durch die Bebauungsplane 246, 256
und 303 durch den Bebauungsplan 154, der den Ausschluss von Vergnigungsstatten
festsetzt, abgedeckt.

3. Wohnbereiche

Die z. T. eigenstandige Siedlungsbereiche bildenden Ortsteile Busch, Zopp, Ofden,
Broicher Siedlung, Blumenrath, Begau, Warden, Kelle rsberg und Bettendorf sind von
einer weitgehend homogenen Wohnnutzung gepragt, die lediglich von einzelnen Handels-
oder Dienstleistungsnutzungen, die der Versorgung der Quartiere dienen, erganzt wer-
den.
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Den Siedlungsschwerpunkten Alsdorf und Mariadorf / Hoengen sind ebenfalls umfang-
reiche Wohnbereiche zugeordnet. Dabei weisen die Wohnbereiche Schaufenberg und Ost
ostlich der Innenstadt von Alsdorf ebenfalls eine weitgehend homogene Wohnnutzung
auf. Ahnliches gilt fiir die Wohnbereiche nérdlich und siidlich der Jiilicher StraRRe in Hoen-

gen.

Die Wohnbereiche in Mariadorf und in Neuweiler bzw. Alsdorf-West sind hingegen klein-
teiliger strukturiert und enger mit gewerblichen Nutzungen verflochten. Nutzungsmischun-
gen bilden zwar die Ausnahme, die Baugebiete untergliedern sich aber starker in Teilbe-
reich mit jeweils spezifischen Nutzungsschwerpunkten. Gerade in Mariadorf und Hoengen

besitzt auch der Uberwiegende Teil der Baugebiete kein Planungsrecht.

Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen sowie Freizeit- und weitere 6ffentliche Ein-

richtungen sind i. d. R. innerhalb oder angrenzend an die Wohngebiete verortet.

4. Gewerbegebiete

In Alsdorf existieren insgesamt acht gewerblich genutzte Bereiche.

= Am ostlichen Stadtrand an der Grenze zu Aldenhoven liegt der Industrie- und Ge-
werbepark Alsdorf. Das Gebiet befindet sich noch in der Entwicklung und ist der-
zeit nur teilweise aufgesiedelt. Die derzeitige Nutzung ist homogen industriell-
gewerblich durch eine Mischung aus Grol3- und Kleinbetrieben gepréagt, Das Ge-
biet macht einen hochwertigen Eindruck sowohl in der Nutzung als auch in der
(stadte-)baulichen Gestaltung. Planungsrechtlich ist der Standort durch die Be-
bauungsplane 160,161,166 und 196 abgedeckt, die samtlich Industriegebiet — und
in Teilflachen Grinflachen — festsetzen. Vergnigungsstatten sind damit in diesem
Gebiet nicht zuldssig.

. Ostlich der Alsdorfer Innenstadt befindet sich der Gewerbebereich Max-Planck-
StralRe / Carl-Zeiss-Stral3e. Das Gebiet erstreckt sich von der Siersdorfer Stral3e
im Norden in einem Viertelkreis bis zur Eschweiler StraRe. Das Gebiet ist weitge-
hend belegt und wird von einer heterogenen Mischung unterschiedlicher Gewer-
bebetriebe — Logistik, Handwerk, Produktion, Grol3handel, Dienstleistungen, Kfz-
Gewerbe — genutzt. Gebietsfremde Nutzungen wie Einzelhandel oder Vergni-
gungsstatten sind nicht vorhanden; allerdings hat sich in einem Gebaude ein An-
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bieter erotischer Massagen angesiedelt. Stadtebaulich ist das Gebiet von durch-
schnittlicher Qualitat, weist aber auch keine Leerstande oder Verfallskennzeichen
auf.

Der Standort wird durch den Bebauungsplan 182 abgedeckt. Der Bebauungsplan
setzt fir Teile des Gebietes Industriegebiet (Gl), fir den grol3eren Teil Gewerbe-
gebiet (GE) fest. Vergnigungsstatten sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht zulassig. Einzelne Geb&ude im Bereich Carl-Zeiss-Stral3e/ Eschweiler-
stralRe liegen allerdings aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und missen nach § 34 BauGB beurteilt werden, so dass hier die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten grundsatzlich moglich ist.

= Westlich des Ortskernes von Alsdorf auf dem Gelande der ehemaligen Zeche An-
na sind groRere Flachen fir gewerbliche Nutzungen ausgewiesen, derzeit aber
noch nicht belegt. Der Bereich wird durch die Bebauungspléne 213 und 212 (teil-
weise) abgedeckt, die fir den Bebauungsplan 213 Gewerbegebiet (GE) und fur
den Bebauungsplan 212 Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI) und Gewerbegebiet
(GE) festsetzen.
Im Bebauungsplan 212 sind Vergnidgungsstatten ausgeschlossen. Der Bebau-
ungsplan 213 grenzt die Zulassigkeit von Teilbereichen (GE 1 und GE2) auf be-
stimmte Nutzungen ein, macht fir den Teilbereich GE 3 aber keine Aussagen und
trifft auch keine Aussagen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.

= Nordlich der Alsdorfer Innenstadt erstreckt sich ein kleiner gewerblich genutzter
Bereich entlang der Linnicher Straf3e / Kurt-Koblitz-Ring. Die gewerbliche Nutzung
besteht aus Handwerks-, Dienstleistungs- und z. T. Handelsbetrieben und macht
im Wesentlichen einen ansprechenden Eindruck. Planungsrechtlich sind nur Teil-
bereiche durch die Bebauungsplane 281 (Gewerbegebiet (GE) mit dem Aus-
schluss von Vergnigungsstatten), 104 (Mischgebiet (MI) ohne Aussagen zur Zu-
lassigkeit von Vergnugungsstatten) und 227 (Gewerbegebiet (GE) mit dem Aus-
schluss von Vergniigungsstéatten) abgedeckt. Vergnigungsstatten waren damit im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 104 ausnahmsweise zulassig.

= Im Ortsteil Hoengen befindet sich am westlichen Ortsrand das Gewerbegebiet
Werner-von-Siemens-StralRe. Das Gebiet ist dlter, derzeit voll besiedelt, weist aber
vereinzelt Leerstdnde auf. Das Gebiet ist stadtebaulich von begrenzter Qualitat,
Zwischennutzungen, Leerstinde und vereinzelte Erosionstendenzen sind zu beo-
bachten. Nutzungsmaliig ist das Gebiet von einer Mischung aus Industrie-, Ge-
werbe- und Handwerksbetrieben gepragt, auRerdem befindet sich ein Hotel im
Gebiet. Gebietsfremde Nutzungen sind derzeit nicht vorhanden. Das Gebiet hat
kein Planungsrecht und muss nach 8§ 34 BauGB beurteilet werden. Nach § 34 Abs.
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2 BauGB ist das Gebiet als Gewerbegebiet einzustufen, nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten waren danach ausnahmsweise zulassig.

= Sudwestlich des Ortsteiles Mariadorf befindet sich im Bereich Gutenbergstral3e /
Sankt-Joris-StralRe ein gewerblicher Bereich beidseits der Aachener Stral3e an der
Bahnlinie nach Stolberg. Der Standort ist Uberwiegend kleingewerblich geprégt,
weist im Teil stdlich der Aachener Stral3e aber auch einen gréReren Betrieb des
Versandhandels auf. Stadtebaulich ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitat
ohne besondere Qualitaten, aber auch ohne Defizite. Planungsrecht besteht nicht,
das Gebiet muss nach 8 34 BauGB beurteilt werden und ist nach der Realnutzung
gemalR 8§ 34 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet einzustufen. Nicht kerngebietstypi-
sche Vergnigungsstatten waren danach ausnahmsweise zuléssig.

. Im Ortsteil Mariadorf befindet sich an der Eschweilerstral3e ein kleiner Gewerbe-
standort, der offenbar aus der Umnutzung eines brachliegenden Grundstiickes
hervorgegangen ist. Die Nutzung ist aus einer Mischung aus Handwerk, Kleinge-
werbe und Dienstleistungsbetrieben gepragt. Stadtebaulich macht das Gebiet ei-
nen stabilen Eindruck. Der Standort weist kein Baurecht auf, eine Beurteilung
muss nach § 34 BauGB erfolgen. Der Standort selbst kdnnte nach § 34 Abs. 2
BauGB als Gewerbegebiet beurteilt werden, im Kontext der umgebenden Wohn-
nutzung ist aber auch eine Beurteilung als Mischgebiet méglich. In beiden Féllen
waren nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten ausnahmsweise zulassig.

. Sudlich des Ortskerns Alsdorf befindet sich zwischen der Bahnlinie Alsdorf-
Herzogenrath und der Pramienstraf3e ein gewerblich genutzter Bereich, der in ers-
ter Linie von einem Betrieb des Entsorgungsgewerbes genutzt wird. Derzeit macht
der Standort einen provisorischen und ungeordneten Eindruck, nach Informationen
der Stadt bestehen aber Investitionsabsichten des dort ansassigen Betriebes, die
zu einer Neuordnung des Bereiches und einer gegeniiber dem gegenwartigen Zu-
stand deutlich verbesserten stadtebaulichen Situation fihren sollen. Entsprechen-
de Bebauungsplane sind in Vorbereitung. Gegenwartig ist der Standort als Ge-
werbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen, so dass Vergnigungsstatten
ausnahmsweise zulassig waren. Mit der vorgesehenen Aufstellung von Bebau-
ungsplanen bietet sich die Moglichkeit, die Zulassigkeit zu regeln.

In der Summe sind von den in Alsdorf bestehenden Gewerbegebieten die grof3en Stand-
orte des Industrie- und Gewerbeparks und des Gewerbebereiches Carl-Zeiss-Stralie
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen vor einer Ansiedlung von Vergnii-

gungsstatten geschitzt. An den Standorten
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= Werner-von-Siemens-Stral3e,

. Aachener Stral3e / Gutenbergstralie
] Neuweiler / Linnicher StralRe

] Mariadorf / Eschweilerstral3e

. Alsdorf / Pramienstral3e

hingegen waren aufgrund fehlenden Baurechtes bzw. fehlender Regelungen in Bebau-
ungsplanen Vergnigungsstatten ausnahmsweise zuldssig. Fur die entsprechenden
Standorte besteht planungsrechtlicher Handlungsbedarf, die Zulassigkeit bzw. Unzulas-

sigkeit von Vergnligungsstatten verbindlich zu regeln.

5. Planungsrechtliche Situation in Alsdorf

Die planungsrechtliche Situation in Alsdorf zur Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von Ver-

gnugungsstatten stellt sich sehr komplex dar.

Bebauungsplane existieren nur fir einen Teil des Alsdorfer Siedlungsgebiet. Weite Teile
des Stadtgebietes sind nicht durch Bebauungspléane abgedeckt. In diesen Bereichen
muss Uber die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten nach § 34 BauGB entschieden wer-

den.

Vor allem im Alsdorfer Zentrum und in Hoengen existieren viele Bebauungsplane, die auf
alteren Fassungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1968, BauNVO 1977) beruhen.
In Hoengen, aber auch im noérdlichen Stadtgebiet von Alsdorf finden sich auf3erdem eine
Reihe groR3flachiger Bebauungsplédne mit kleinrdumig differenzierten Festsetzungen von
Wohngebieten, Mischgebieten und Kerngebieten, so dass sich auch die Zulassigkeit von

Vergnugungsstatten sehr kleinrdumig unterscheiden kann.

Von den Ortsteilen sind nur Teilgebiete durch Bebauungspléne abgedeckt. Umfassend ist
dies nur in Busch, Ofen und der Siedlung Ost der Fall, wahrend beispielsweise in Zopp,
Kellersberg, der Broicher Siedlung, Blumenrath, Begau und Warden nur Teilgebiete Pla-
nungsrecht besitzen, der Gberwiegenden Teil dieser Siedlungen aber als unbeplanter In-

nenbereich nach § 34 BauGB gelten muss.
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Von den gewerblichen Siedlungsbereichen sind der Industriepark und das Gewerbegebiet
Carl-Zeiss-Stral3e durch Bebauungsplane abgedeckt, die Gibrigen gewerblichen Standorte

weisen ebenfalls kein Baurecht auf.

Innerhalb der Bebauungsplane finden sich zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten drei

unterschiedliche Regelungstatbestande:

= Altere Bebauungsplane — vor allem im Alsdorfer und Hoengener Ortskern — treffen
fur ihren Geltungsbereich keine Regelung. In den entsprechenden ausgewiesenen
Kern- und Mischgebieten sind daher Vergnlgungsstatten allgemein bzw. aus-

nahmsweise zulassig.

= Bebauungsplane, die etwa ab Mitte der 80er Jahre aufgestellt worden sind, haben
in der Mehrzahl der Falle eine spezielle Formulierung, die bestimmte Arten von
Vergnugungsstatten — Spielhallen, Sex-Shops mit Vorfliihrangebot — ausschlieen.
Damit wird zwar fir einen wesentlichen Teil von Vergniigungsstéatten die Zuléassig-
keit geregelt, andere Arten — beispielsweise Nachtlokale, Wettbiros oder Swin-
gerclubs — werden von dieser Regelung aber nicht erfasst und sind damit im Gel-
tungsbereich von Bebauungspldnen mit Festsetzung als Kerngebiet, Mischgebiet

oder Gewerbegebiet nach wie vor zulassig.

= Erst ab Ende der 90er Jahre wird in Bebauungspléanen mit Ausweisung als Misch-
gebiet, Kerngebiet oder Gewerbegebiet ein genereller Ausschluss von Vergni-

gungsstatten festgesetzt.

= Als Sonderfall sind noch die Bebauungsplane 153 und 154 zu nennen, die als text-
liche Bebauungspléane innerhalb ihres Geltungsbereiches — der die Innenstadt von
Alsdorf und den zentralen Versorgungsbereich von Mariadorf umfasst — Vergnu-
gungsstatten generell ausschlielt und dabei eine Reihe alterer Bebauungsplane

und unbeplanter Innenbereiche Uberlagern.

Insgesamt existieren 54 Bebauungsplane, die vollstandig oder auf Teilflachen Baugebiete
festsetzen, in denen Vergnigungsstatten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.

Es handelt sich dabei um

= 11 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Kerngebiet (MK),

= 37 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Mischgebiet (Ml),
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= ein Bebauungsplan mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD),

= sieben Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Gewerbegebiet (GE).

Dabei ergeben sich insofern Uberschneidungen, als einige Bebauungsplane innerhalb
ihres Geltungsbereiches sowohl Teilflachen als Mischgebiet (Ml) als auch als Kerngebiet

(MK) ausweisen.

Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten sind nicht in allen Planen enthalten.
Eine Reihe von Planen enthélt daneben eine spezielle Formulierung, nach der Spielhal-
len, und Sex-Shops mit Vorflihrangebot nicht zulassig sind, was implizit beinhaltet, dass

andere Arten von Vergnigungsstatten zuléssig sind.

Der aktuelle Stand der Zulassigkeit und Unzuléassigkeit von Vergnlgungsstatten ist in Kar-
te 4 dargestellt. Der notwendige bauleitplanerische Handlungsbedarf zur Anpassung der

oben genannten problematischen Bebauungspléne wird in Kapitel V. 3. benannt.

Aus dem Zusammenspiel von fehlendem Planungsrecht und der bestehenden Nutzungs-
struktur sowie fehlenden bzw. nur bestimmte Arten von Vergniigungsstatten erfassende
Regelungen in bestehenden Bebauungsplanen ergeben sich eine Reihe von problemati-
schen Bereichen in der Stadt, in denen nach der gegenwartigen Rechtslage Vergnu-
gungsstatten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind und entsprechende Investiti-
onsabsichten derzeit nicht verhindert werden kdnnen. Die entsprechenden Bereiche sind

in Karte 5 dargestellt.
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Karte 4: Planungsrechtliche Situation zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten
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Karte 5: Problematische Bereiche
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V. Gesamtstadtisches Standortkonzept fiir Vergniigung sstatten in
Alsdorf

Auf Grundlage der oben dargelegten aktuellen Nutzungsstruktur werden fur die Stadt Als-
dorf Ausschlussgebiete fir die weitere Ansiedlung von Vergniigungsstéatten vorgeschla-
gen. Zukunftig sollten Vergnigungsstatten aus stadtebaulichen Griinden nur in den unten
dargelegten Eignungsgebieten baurechtlich genehmigt werden. Eine gesamtstadtische
Ubersicht der Gebiete ist in der Karte 6 dargestellt. Eine genauere Betrachtung ausge-
wahlter funktional zusammengefasster Teilraume ist in den daran anschlieBenden Abbil-

dungen dargestellt.

Ubergeordnetes Ziel fiir den zukiinftigen Umgang mit Vergnugungsstatten in Alsdorf ist
eine Lenkung von weiteren Ansiedlungen auf geeignete, stadtebaulich vertragliche
Teilraume , in denen keine Nutzungskonflikte mit bestehenden Nutzungen zu erwarten

sind.

1. Ausschlussgebiete

1.1 Innenstadt

Der Bereich der Innenstadt Alsdorf wird zwischen der Bahnlinie Alsdorf-Aachen und dem

StralRenverlauf Denkmalplatz / Luisenstral3e als Ausschlussgebiet definiert.

Der Bereich bildet It. dem Einzelhandelsgutachten von 2008 den zentralen Einkaufsbe-
reich der Stadt Alsdorf. Mit der Umgestaltung des Areals der ehemaligen Zeche Anna sind
vor allem im sidlichen Teil umfangreiche Malinahmen zur Starkung und Weiterentwick-
lung des Zentrums unternommen worden — Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, Ein-
richtung des Haltepunktes Alsdorf-Annapark und des Busbahnhofes —, die mittelfristig
auch auf die bestehenden durch Einzelhandel genutzten Bereiche ausstrahlen werden.
Eine Ansiedlung von Spielhallen oder anderen Vergnlgungsstatten in diesem Bereich
kann trading-down-Effekte auslésen und die laufenden Bestrebungen zur Steigerung der

Attraktivitat des Einkaufsbereiches konterkarieren.
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Der beschriebene Bereich wird bereits durch den Bebauungsplan 153 erfasst, in dessen

Geltungsbereich die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten generell ausgeschlossen wird.

Nordlich der Linie Denkmalplatz / Ubacher Weg / LuisenstraBe sollte allerdings lediglich
ein eingeschrankter Ausschluss von Vergnigungsstatten gelten, indem Spielhallen und
Betriebe des Erotikgewerbes ausgeschlossen sind, andere Vergnigungsstatten — insbe-
sondere Vergniugungsstatten mit Bezug zum Gastgewerbe — zugelassen werden kénnen.
Dies entspricht sowohl den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens, das fur den
nordlichen Teil der Innenstadt eine Entwicklung als Kultur- und Freizeitstandort vor-
schlagt, als auch den Entwicklungszielen der Stadt, um den Cinetower einen Bereich mit
freizeitorientiertem Gewerbe fir das Nachtleben zu entwickeln und schlie3lich auch der

realen Entwicklung im beschriebenen Bereich.

Die eingeschrankte Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wiederum soll verhindern, dass
vor allem in den derzeit leerstehenden Bereichen der Luisengalerie zusatzliche Spielhal-
len ihren Standort finden. Dabei empfiehlt es sich, die zuldssigen bzw. nicht zul&dssigen
Arten von Vergniigungsstatten explizit zu benennen, um Interpretationsspielrdume und

Konfliktpunkte zu minimieren.

1.2 Nahversorgungsbereiche

Die Nahversorgungsbereiche Blumenrather Straf3e und Mariadorf/Aachener Stral3e sind

ebenfalls als Ausschlussgebiete einzustufen.

Die Einstufung stitzt sich in erster Linie auf Aussagen des Einzelhandelsgutachtens von
2008 zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsbereiche. Auch in diesen Bereichen wa-
ren durch die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten trading-down-Effekte zu beflrch-
ten. Zusatzlich kénnen durch die enge Verflechtung dieser Nahversorgungsbereiche mit

angrenzenden Wohnnutzungen Stérungen schutzbedurftiger Nutzungen eintreten.

Der Nahversorgungsbereich Mariadorf / Aachener Stral3e wird bereits durch den Bebau-
ungsplan 154 erfasst, der Vergniigungsstatten in seinem Geltungsbereich generell aus-
schliel3t. Fur den Bereich Blumenrather StraRe waren entsprechende Bebauungsplane

aufzustellen bzw. bestehende Bebauungspléne zu ergéanzen oder zu andern.
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1.3 Sensible Nutzungen

Gebiete, in denen sich besonders sensible Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten etc.
befinden, sind fir die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten ungeeignet und sollten kiinftig
als Standorte ausgeschlossen werden. Dieser nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen
Zielsetzung kann insofern bereits Rechnung getragen werden, als dass sich der tberwie-
gende Teil dieser sensiblen Nutzungseinrichtungen im Bereich von Wohngebieten geman
der BauNVO befindet, in denen Vergnigungsstatten grundsatzlich unzulassig sind.

Generelle Abstandsregelungen i. S. von sog. ,Pufferzonen” zwischen sensiblen Einrich-
tungen und moglichem neuen Vergnigungsstattenstandort konnen pauschal nicht als
besondere stadtebauliche Begrindung festgelegt und in Bebauungspléane integriert wer-
den.

1.4  Wohngebiete

Die vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten Teilraume sind aufgrund des hohen Kon-
fliktpotenzials nicht fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten geeignet und missen da-
her als Ausschlussgebiete gelten.

Die Ortsteile Begau, Blumenrath, Broicher Siedlung, Busch, Kellersberg, Ofden, Schar-
fenberg, Siedlung Ost, Warden und Zopp sind in dieser Einstufung insofern unproblema-
tisch, als ihre Wohnbereiche entweder durch Bebauungsplane mit einer Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet (Busch, Ofden und teilweise Broicher Siedlung und Blumenrath)
ausgewiesen sind oder durch die reale Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB als Wohngebie-
te eingestuft werden kénnen (v. a. Kellersberg, Begau, Warden und Zopp).

Im Bereich der Ortslagen Alsdorf, Mariadorf und Hoengen gehen die Wohngebiete starker
mit anderen Nutzungen zusammen. Hier sind in erster Linie folgende Bereiche zu nennen,
die Uberwiegend bzw. ausschlieB3lich durch Wohnnutzung gepragt sind und daher als
Ausschlussgebiete einzustufen sind:

= in Alsdorf die Bereiche nordlich und westlich der Innenstadt, begrenzt durch den
Kurt-Koblitz-Ring im Osten, den Ubacher Weg im Siiden und die Grenze der Sied-
lungsbereiche im Norden und Westen sowie den Bereich zwischen dem Ubacher
Weg im Nordosten und dem StralRenverlauf Robert-Koch-StraRe / Carl-von-
Ossietsky-StralRe im Sudwesten;
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= in Mariadorf und Hoengen der gesamte Bereich zwischen der Jilicher Stral3e /
Aachener Stral3e im Stden und der ehemaligen Bahnlinie Alsdorf-Aldenhoven im
Norden.

15 Gewerbegebiete

Generell eignen sich in Alsdorf fir die Unterbringung von Vergnigungsstatten in erster
Linie Gewerbegebietslagen, die angesichts der raumordnerischen Funktionen, der Pra-
gung, der verkehrlichen Erschliel3ung, der Flachenverfligbarkeit, des Stellplatzangebots
und der Umfeldnutzungen (ohne besonders sensible Einrichtungen) die besten Standort-
bedingungen aus stadtebaulicher Sicht bieten. Hier sind im Allgemeinen weder stérungs-
empfindliche Nutzungen lokalisiert noch sind stadtebauliche Fehlentwicklungen zu erwar-

ten.

Dennoch kénnen auch Gewerbegebiete als Ausschlussgebiete definiert werden. Dies

kann insbesondere dann der Fall sein,

= wenn in einer Gemeinde ein unausgewogenes Verhaltnis von Angebot von und
Nachfrage nach Gewerbeflachen besteht, d. h. die Nachfrage das verfligbare und
aktivierbare Angebot Ubersteigt, so dass die wirtschaftliche Entwicklung in einer

Kommune beeintrachtigt wird;

= wenn fur bestimmte Gebiete von der Gemeinde besondere — stadtebauliche oder
nutzungsbezogene — Entwicklungsziele verfolgt und die Umsetzung dieser Ziele

durch die Ansiedlung von Vergnilgungsstatten gefahrdet wirde.

= Dartber hinaus sind grundsatzlich auch in Gewerbegebieten trading-down-
Prozesse mdglich, wenn tber die Nachnutzung aufgegebener gewerblicher Immo-
bilien Vergniigungsstétten in ein Gebiet drangen, damit Veradnderungen auf dem
Bodenmarkt auslosen, das Preisgeflige auf ein fir Gewerbe und Handwerk nicht
mehr tragbares Niveau heben, dariber einen Nachzug vergleichbarer Nutzungen
in Gang setzen kdonnen und damit die Struktur von Gewerbegebieten verandern

kdnnen.
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Vor diesem Hintergrund sind auch in Alsdorf bestimmte gewerbliche Bereiche als Aus-

schlussgebiet zu definieren. Dies betrifft folgende Bereiche:

= Der Industrie- und Gewerbepark Alsdorf  befindet sich in der Entwicklung zu
einem hochwertigen Standort. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten konnte
diese Entwicklung in Frage stellen, das Gebiet ist als Ausschlussgebiet einzustu-
fen. Mit der Festsetzung des Bereiches als Industriegebiet sind Vergnigungsstat-
ten generell ausgeschlossen.

= Der Gewerbebereich Max-Planck-Stral3e / Carl-Zeiss-StraRe st der zentrale ge-
werbliche Bereich in Alsdorf, ist vollstandig genutzt und weist eine stabile Struktur
auf. Veranderungen in der Zusammensetzung der Nutzung kénnten Abwertungs-
prozesse in Gang setzen. Er wird aus diesem Grund ebenfalls als Ausschlussge-
biet eingestuft. Der bestehende Bebauungsplan schliel3t die Zulassigkeit von Ver-
gnugungsstatten aus, allerdings liegen einzelne Gebaude im Bereich Carl-Zeiss-
StralRe / EschweilerstralRe aul3erhalb des Geltungsbereiches.

= Das Gelénde der ehemaligen Zeche Anna ist fur eine hoherwertige Entwicklung
mit einem groéReren Anteil von Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Die Ansied-
lung von Vergnigungsstatten kénnte diese Entwicklung beeintréchtigen und die
Entstehung eines attraktiven Standortes in Frage stellen. Der Bebauungsplan 213
macht fir den Teilbereich GE 3 aber keine Aussagen zur Zul&ssigkeit von Ver-
gnldgungsstatten.

. Der Bereich Linnicher Strale / Kurt-Koblitz-Ring  stellt den noérdlichen und —
aufgrund der Verbindung zur Autobahn — wichtigsten Eingangsbereich nach Als-
dorf dar. Vergnigungsstéatten an diesem Standort wirden eine erhebliche Beein-
trachtigung des Erscheinungsbildes bedeuten. Derzeit sind nur Teile des Berei-
ches planungsrechtlich abgesichert, fir wesentliche Bereiche besteht kein Pla-
nungsrecht bzw. existieren keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungs-
statten.

= Der Bereich GutenbergstraRe / Sankt-Joris-Stralle  stellt das zentrale Gewerbe-
flachenangebot im Bereich Mariadorf dar. Das Gebiet ist vollstandig genutzt und
vor allem fur kleine Gewerbe- und Handwerksbetriebe ein wichtiger Standort. Eine
Ansiedlung von Spielhallen kann wesentliche Veranderungen der Nutzungsstruk-
tur bewirken und den Charakter des Gewerbegebietes nachhaltig verandern.

. Der Bereich Eschweilerstral3e ist ein kleiner Gewerbestandort, der offenbar aus
der Umnutzung eines brachliegenden Grundstiickes hervorgegangen ist. Die Nut-
zung ist durch eine Mischung aus Handwerk, Kleingewerbe und Dienstleistungs-
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betrieben geprégt. Stadtebaulich macht das Gebiet einen stabilen Eindruck. Der
Bereich stellt einen wichtigen Standort fir Kleinbetriebe, die Mietflachen suchen
und fur gewerbliche Existenzgrindungen dar. Eine Weiterentwicklung zu einem
gezielten Angebot fur Existenzgrinder wird derzeit von der Stadt erwogen.

. Der Bereich Pramienstrae ist ein Bereich am sudlichen Innenstadtrand, der in
erster Linie von einem Betrieb des Entsorgungsgewerbes genutzt wird. Derzeit
macht der Standort einen provisorischen und ungeordneten Eindruck, nach Infor-
mationen der Stadt bestehen aber Investitionsabsichten des dort ansassigen Be-
triebes, die zu einer Neuordnung des Bereiches und einer gegeniiber dem gegen-
wartigen Zustand deutlich verbesserten stadtebaulichen Situation fihren sollen.
Entsprechende Bebauungspléne sind in Vorbereitung.

2. Eignungsgebiete

Generell eignen sich in Alsdorf fir die Unterbringung von Vergnigungsstatten in erster
Linie Gewerbegebietslagen, die angesichts der raumordnerischen Funktionen, der Pra-
gung, der verkehrlichen Erschliel3ung, der Flachenverfiigbarkeit, des Stellplatzangebots
und der Umfeldnutzungen (ohne besonders sensible Einrichtungen) die besten Standort-
bedingungen aus stadtebaulicher Sicht aufweisen. Dartber hinaus kénnen Kerngebiete
ebenfalls Eignungsgebiete sein, wenn sie Vergnigungsstatten aufnehmen kénnen, ohne
dass dadurch eine Beeintrachtigung der zentralen Lagen eintritt. Schlie3lich kann sich in
Abhangigkeit von der konkreten lokalen Situation in Kerngebieten eine eingeschrankte
Zuldssigkeit von Vergnugungsstatten empfehlen, indem gastronomieorientierte Vergnu-
gungsstatten (Tanzlokale, Diskotheken) mit dem Ziel zugelassen werden kdnnen, die In-
nenstadt zu beleben und eine freizeitorientierte Nutzungsagglomeration (Nachtleben) zu
schaffen, andere Arten von Vergniigungsstatten aber ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund empfehlen sich die folgenden Eignungsgebiete (vgl. Karte 6):

= Das Gewerbegebiet Werner-von-Siemens-Stralie,

= der siudlich der Bahnlinie Alsdorf-Aachen befindliche Block, der durch die im Win-
kel zusammentreffenden StraRen Pramienstralle und Wirselener StralRe begrenzt
wird,

= das Teilstiick der Blumenrather StraRe zwischen Bahnlinie und Eschweilerstralle,

sowie als Eignungsgebiet mit eingeschrankter Zulassigkeit von Vergnigungsstatten
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= der nordliche Bereich der Innenstadt an der Otto-Wels-Stral3e rund um den Cine-
tower.

Im Gewerbegebiet Werner-von-Siemens-Stralle  lassen sich Vergnigungsstatten auf-
grund der isolierten Lage stadtvertraglich unterbringen. Mit dem Gebiet werden keine
spezifischen Entwicklungsziele verfolgt, die bestehende Nutzungsstruktur und stadtebau-
liche Qualitat wirde durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten nicht beeintrachtigt.
Allerdings sollte die Zulassigkeit von Werbeanlagen begrenzt werden, um zu vermeiden,
dass hohe Werbetirme errichtet werden, mit denen Aufmerksamkeit von der angrenzen-
den Autobahn gewonnen werden soll. Dartiber hinaus sollte aufgrund des Charakters der
Jalicher StralRe als Eingangssituation die Zulassigkeit von Vergnidgungsstatten an der
Baufront zur Jilicher StralRe begrenzt werden.

Der Bereich Pramienstral3e / Wirselener StraRe grenzt unmittelbar sudlich an die Als-
dorfer Innenstadt an, ist von dieser aber durch die Bahnlinie Alsdorf-Aachen getrennt. Die
Néhe zur Innenstadt ermdglicht die Aufnahme kerngebietsorientierter Nutzungen, die im
eigentlichen Haupteinkaufsbereich nicht untergebracht werden sollen. Die Trennwirkung
der Bahnlinie sorgt fir eine Minimierung beeintrachtigender Effekte. Der Bereich ist als
Kerngebiet (MK) ausgewiesen.

Der Bereich Blumenrather Stra3e stellt ein Eignungsgebiet im sidlichen Alsdorfer Stadt-
bereich mit Zuordnung zu den Siedlungsbereichen Hoengen und Mariadorf dar. Die Aus-
weisung des Eignungsgebietes kann die entwicklungsbedurftigen Versorgungsbereiche
Mariadorf und Blumenrather StralRe entlasten; im Versorgungsbereich Blumenrather Stra-
3e bildet die Bahnlinie eine Zasur. Der Standort ist derzeit planungsrechtlich nach § 34
BauGB zu beurteilen, aufgrund der bestehenden Nutzung wére der Bereich als Mischge-
biet (MI) einzuordnen.

Ein Eignungsgebiet mit eingeschrankter Zulassigkeit von Vergnigungsstatten kann
schlieB3lich fur den Bereich zwischen Luisenstrale und Cinetower festgesetzt werden.
In diesem Bereich sollten Spielhallen, Wettbiros und Betriebe des Erotikgewerbes wei-
terhin nicht zulassig bleiben, Vergnigungsstatten mit gastronomischem Charakter — d. h.
Diskotheken, Nachtlokale, Tanzlokale und Billardcafes — sollte hingegen zuldssig sein.
Diese Festsetzung entspricht sowohl den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens
(Entwicklung eines kultur- und freizeitorientierten Bereiches) als auch den Intentionen der
Stadt Alsdorf, in diesem Bereich freizeitorientierte Nutzungen zu konzentrieren. Bei der
Formulierung entsprechender bauleitplanerischer Festsetzungen sollten die zuldssigen
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Nutzungen explizit aufgefihrt werden, womit andere Arten von Vergnigungsstatten aus-
geschlossen wirden.

Zusammenfassend verfolgt die vorangegangene Darstellung und Bewertung der einzel-
nen stadtischen Bereiche das stadtebauliche Ziel, die zukiinftige Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten stadtebaulich begrindet und zielfilhrend steuern zu kénnen. Demnach soll-
ten neue Vergnigungsstatten an bestimmten, besonders geeigneten Standorten, an de-
nen keine wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des Umfeldes bzw. von Um-
feldnutzungen auftreten kdnnen, konzentriert werden (vgl. Karte 6 und nachfolgende Ge-

bietspasse).

Im Rahmen der Umsetzungsbegleitung werden zusatzlich zum Vergniigungsstattenkon-
zept anschlielRend die vom Auftraggeber Ubermittelten Bebauungsplane, bei denen auf-
grund der BauNVO Spielhallen bzw. Vergniigungsstatten nicht per se unzuldssig sind,
hinsichtlich ihrer Aussagen zur Ansiedlung von Vergnigungsstatten geprift. Mit dem B-
Plan-Kurzcheck kann fur einzelne B-Plane ein Handlungsbedarf identifiziert werden. Die
Ergebnisse werden in tabellarischer Form prasentiert. Jedoch beinhaltet der B-Plan-
Kurzcheck nur eine erste Untersuchung der B-Plane. Es wird daher empfohlen, bei der

Anpassung oder Anderung von B-Planen rechtliche Hilfe anzunehmen.
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Karte 6: Ausschluss- und Eignungsgebiete in Alsdorf

Kartengrundlage: Stadt Alsdorf;
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Abbildung 4: Ausschlussgebiet ,Neuweiler — Nérdliche r Stadteingang”
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Stadtischer Teilraum / Lage:

Nordlicher Ortsrand von Alsdorf

Nutzungsschwerpunkte:

Einzelhandel, Gewerbe, Wohnen, Dienstleistungen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Bebauungsplane 139, 281; unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)
Ausschlusskriterien:

=  Der Bereich entlang der Linnicher Stral3e / Kurt-Koblitz-Ring bildet den zentralen Eingangs-
bereich zum Alsdorfer Zentrum. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstéatten wirde eine emp-
findliche Beeintréachtigung der Eingangssituation mit sich bringen.

= In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Wohngebiete, die aufgrund des Konfliktpoten-
zials von Vergniigungsstétten nachhaltig gestort wirden.

=  Trading-down-Prozesse infolge der Ansiedlungen sind méglich und kénnen die bereits jetzt
beeintrachtigte Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt strukturell
nachhaltig schwachen.

= Vergnugungsstattenansiedlungen sind in diesem Bereich daher als kontraproduktiv zu be-
zeichnen und sollten ausgeschlossen werden.
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Abbildung 5: Ausschlussgebiet ,Nahversorgungszentrum Blumenrather StralRe*
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Stadtischer Teilraum / Lage:

Nahversorgungsbereich im sudlichen Stadtgebiet geméafl BBE-Einzelhandelskonzept 2008
Nutzungsschwerpunkte:

Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Ausschlusskriterien:

=  Das Ausschlussgebiet stellt eines der beiden Nahversorgungszentren der Stadt Alsdorf und
einen wichtigen Versorgungsbereich fiir die Bevolkerung im sidlichen Stadtgebiet dar.

=  Eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann trading-down-Prozesse in Gang setzen und
die Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion des Nahversorgungsbereiches nachhaltig
storen.

=  Planungen zur Weiterentwicklung des Versorgungsbereiches wirden durch die Ansiedlung
von Vergnugungsstatten erheblich beeintrachtigt. Negative Veréanderungen des Boden-
preisgefliges mit der folgenden Verdrangung zentrenrelevanter Nutzungen sind mdaglich.

= Die ebenfalls vorhandene Wohnnutzung wirde aufgrund des Konfliktpotenzials von Ver-
gnugungsstatten nachhaltig gestort.

46



Vergnigungsstattenkonzept Alsdorf
Abbildung 6:  Ausschlussgebiet Gewerbebereich Eschwe ilerstrale
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Stadtischer Teilraum / Lage:

Gewerblicher Standort im sudlichen Stadtgebiet nahe Nahversorgungszentrum Blumentaler
Stralle

Nutzungsschwerpunkte:

Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Ausschlusskriterien:

= Der Standort stellt ein wichtiges Flachenangebot fir Kleinbetriebe, die Mietflachen suchen
und fur gewerbliche Existenzgrindungen dar. Mdgliche Verdrangungseffekte durch die An-
siedlung von Vergnligungsstéatten und der damit ausgelosten Veranderung des Preisgefi-
ges sollen vermieden werden.

=  Die Stadt Alsdorf prift derzeit die Moglichkeiten fir eine Weiterentwicklung zu einem geziel-
ten Angebot fiir Existenzgriinder. die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wirde den Cha-
rakter des Standortes entscheidend wandeln und die Realisierung der kommunalen Planun-
gen unmoglich machen.
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Abbildung 7:  Ausschlussgebiet ,Luisenstrale”
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Stadtischer Teilraum / Lage:
Ostlicher Innenstadtrand

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Gastronomie, Handel, Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 106 (MI), keine Aussagen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten; Unbeplanter
Innenbereich (8 34 BauGB)

Ausschlusskriterien:

Der Bereich ist ein sehr heterogen genutztes Areal in Innenstadtndhe. Wohnen, Handel und
kleingewerbliche Nutzungen finden sich in enger und sehr kleinteiliger Durchmischung

Die im Ausschlussgebiet stark vertretenen Wohnnutzungen wiirden durch die Ansiedlung von
Spielhallen und insbesondere den Zeitrahmen der Nutzung beeintrachtigt. Negative Auswir-
kungen auf die Wohnqualitat im Gebiet sind wahrscheinlich.

Mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten wirde ein Veranderungsdruck auf den Einzel-
handelsstandort an der LuisenstralRe entstehen, der eine umfassendere Umnutzung in Gang
setzen kann; hierdurch kann auch der Wohnbereich stdlich der Luisenstra3e beeintrachtigt
werden.

Der Kreuzungsbereich Luisenstraf3e / Kurt-Koblitz-Ring ist einer der exponiertesten Knoten-
punkte im Stadtgebiet von Alsdorf. Die Ansiedlung von Spielhallen im Kreuzungsbereich wiir-
de eine empfindliche Beeintrachtigung des Ortsbildes und einer Ortseingangssituation bedeu-
ten.
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Abbildung 8:  Ausschlussgebiet Gewerbegebiet ,Jorisst raike"
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Stadtischer Teilraum / Lage:

Sudliches Stadtgebiet am westlichen Rand des Ortsteils Begau
Nutzungsschwerpunkte:

Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB
Ausschlusskriterien:

= Das Gebiet stellt einen wichtigen Gewerbestandort im sidlichen Stadtgebiet von Alsdorf
dar.

= Der Standort ist vollstandig belegt, die Struktur ist stabil, Erosionstendenzen sind nicht fest-
stellbar.

= Die Ansiedlung von Spielhallen oder anderen Vergniigungsstatten kénnte Gber Veranderun-
gen im Bodenpreisgefuge strukturelle Verdnderungen im Gebiet ausldsen, die gewerbliche
Mobilitat erhéhen und trading-down-Prozesse in Gang setzen.
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Abbildung 9: Eignungsgebiet ,Gewerbegebiet Werner-v on-Siemens-StralRe”

Stadtischer Teilraum / Lage:
Ostlicher Stadtrand

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Eignungskriterien:

Das Gebiet befindet sich in Ortsrandlage, Beeintrachtigungen des Ortsbildes oder Stoérun-
gen von Umgebungsnutzungen sind nicht zu erwarten.

Das Gebiet ist ein alterer gewerblicher Standort von geringer stadtebaulicher Qualitat und
stagnierender Entwicklung mit ersten Leerstdnden und Erosionstendenzen. die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten wirde tber die bereits laufenden Veranderungen keine zusatzli-
chen Effekte auslésen. Aufgrund bestehender Flachenpotenziale wiirde auch keine zusatz-
liche betriebliche Mobilitat in Gang gesetzt.

Das Gebiet befindet sich in Autobahnnéhe, die verkehrliche Erreichbarkeit ist gut, Stellplatze
sind im Gebiet vorhanden.

Mit einem Hotel der unteren Preisklasse ist im Gebiet bereits eine publikumsorientierte Nut-
zung vorhanden.
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Abbildung 10: Eignungsgebiet Pramienstralle
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Stadtischer Teilraum / Lage:

Sudlicher Innenstadtrand, unmittelbare Nédhe zum Haupteinkaufsbereich
Nutzungsschwerpunkte:

Wohnen, Handel, Gastronomie, Spielhallen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Bebauungsplan 147 (MK); keine Festsetzungen zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten.
Eignungskriterien:

=  Der Bereich befindet sich in zentraler Lage angrenzend an den Haupteinkaufsbereich, von
diesem aber durch die BahnhofstraRe getrennt. Eine Zuordnung zum Zentrum ist gegeben,
das Baurecht weist Kerngebiet aus, die Zasur der Bahnlinie kann negative Auswirkungen
auf die Zentrumsentwicklung verhindern.

=  Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zum Haupteinkaufsbereich ist das Eignungsgebiet in
der Lage, potenziellen Nachfragedruck von diesem Bereich aufzufangen und damit zur
stadtvertraglichen Entwicklung des Haupteinkaufsbereiches beizutragen.

=  Der Bereich ist derzeit ohnehin durch Spielhallen genutzt, eine Entwicklung zusatzlicher
Vergnigungsstatten wiirde keine wesentliche Verschlechterung der Situation bedeuten.

= Die bestehende planungsrechtliche Situation lasst Vergnigungsstétten bereits zu.
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Abbildung 11: Eignungsgebiet ,Blumenrather Straf3e"
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Stadtischer Teilraum / Lage:
Unmittelbar angrenzend an Nahversorgungszentrum Blumenrather Stral3e

Nutzungsschwerpunkte:
Dienstleistungen, Gewerbe, Gastronomie, Spielhallen, Gemeinschaftseinrichtungen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Eignungskriterien:

=  Der Bereich ist ein heterogen genutztes Areal in der Néhe eines Nahversorgungszentrums
Wohnen, Handel und kleingewerbliche Nutzungen finden sich in enger und kleinteiliger
Durchmischung.

=  Der Bereich ist bereits von Spielhallen genutzt, die planungsrechtliche Situation lasst grund-
sétzlich die Ansiedlung weiterer Vergniigungsstatten zu.

= Die Bahnlinie Alsdorf — Mariadorf bildet trotz raumlicher Nahe zum Nahversorgungszentrum
Blumenrather StralRe eine Zasur. Der Bereich kdnnte Ansiedlungsdruck vom Zentrum neh-
men, ohne Funktion und Entwicklung des Zentrums selbst zu beeintrachtigen.
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Abbildung 12: Eignungsgebiet ,Otto-Wels-StralRe / Ci netower"
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Stadtischer Teilraum / Lage:
Nordlicher Innenstadtbereich

Nutzungsschwerpunkte:
Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Freizeitgewerbe, tffentliche Nutzungen, Dienstleistungen,

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Bebauungsplane 106 (MI, keine Aussagen zu Vergnigungsstatten), 205 (MK; Spielhallen aus-
geschlossen), 221 (MK, Spielhallen ausgeschlossen); Bebauungsplan 153 (textlicher Bebau-
ungsplan, Ausschluss von Vergnigungsstatten)

Eignungskriterien:

Der Bereich ist bereits in wesentlichem MalRe von Freizeitnutzungen gepragt (Cinetower,
Umbau Globus, Gastronomie). Die Einzelhandelsentwicklung ist eher riicklaufig.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt fir den Bereich eine Entwicklung als
Standort fur Kultur-, Freizeit- und Dienstleistungsnutzungen.

Die Entwicklungsabsichten der Stadt Alsdorf fiir den Bereich gehen ebenfalls von einer Kon-
zentration von Freizeit- und Gastronomienutzungen in diesem Bereich aus.

Die Ansiedlung bestimmter Arten von Vergnugungsstatten — vor allem gastronomie-
orientierter Vergnligungsstatten — ware kompatibel mit den genannten Entwicklungszielen.

Notwendig ist allerdings eine Einschrankung der Zuldssigkeit auf Vergnigungsstatten mit
Geselligkeitscharakter, d.h. Diskotheken, Tanzlokale, Nachtlokale und Billardcafes); Ver-
gnidgungsstatten mit Gliicksspielorientierung (Spielhallen, Wettbiiros) sowie Vergniigungs-
statten mit sexueller Orientierung (Swingerclubs, Erotikkinos, Striptease-Lokale) sollten
ausgeschlossen werden.
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VI. Zusammenfassung und weitere Umsetzungsempfehlu  ngen

Um mdglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kénnen, mdchte die Stadt Alsdorf zukinftig die mégliche Ansiedlung von
Vergnugungsstatten gesamtstadtisch steuern und den Ansiedlungsdruck dabei auf geeig-

nete stadtische Teilraume lenken.

Grundsatzlich kbnnen Kommunen durch Festsetzungen in den Bebauungsplanen Ver-
gnugungsstatten allgemein sowie Spielhallen im Besonderen als Unterart einschranken
bzw. ausschlieBen. Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sind
jedoch nicht gesellschaftspolitische Bewertungen (z. B. aus Grunden der Spielsucht) der
Betriebe relevant. Die allgemeine sowie die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten regelt die Baunutzungsverordnung in Abhangigkeit von den Baugebietsty-
pen. Als Voraussetzungen fir die planungsrechtliche Beschrankung missen demnach

besondere stadtebauliche Griinde angefiihrt werden.

Die Grundlage des Vergniigungsstéattenkonzepts stellt eine Aufnahme und Bewertung der
aktuellen stadtstrukturellen Nutzungen und stédtebaulichen Strukturen im Stadtgebiet von
Alsdorf sowie der aktuellen planungsrechtlichen Situation dar. Unter Berlicksichtigung der
rechtlichen Rahmenbedingungen zum Ausschluss von Vergnigungsstatten und der For-
mulierung von stadtebaulichen Zielsetzungen auch unter Berticksichtigung anderer stad-
tebaulicher Zielsetzungen (Sanierung des Gelandes der ehemaligen Zeche Anna, Ent-
wicklung des Haupteinkaufsbereiches, Einzelhandels- und Zentrenkonzept) werden ab-
schlieRend Empfehlungen fir Stadtbereiche ausgesprochen, in denen die Ansiedlung von

Vergnugungsstatten zulassig bzw. nicht zulassig sein sollte.

Auf Basis dieser Untersuchungen wurden unter Zugrundelegung stadtebaulicher Begriin-
dungen Ausschlussgebiete sowie Eignungsgebiete fir die Ansiedlung von Vergnigungs-
statten abgeleitet. Als Ausschlussgebiete wurden die zentralen Versorgungsbereiche
(Haupteinkaufsbereich und Nahversorgungszentren), die Uberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragten Teilrdume von Alsdorf sowie ein Grof3teil der Industrie- und Gewerbege-
biete definiert. FUr stadtische Teilbereiche in denen aufgrund der Festsetzungen der Bau-
leitplanung Vergnlgungsstatten nicht per se schon unzulassig sind, wurden stadtebauli-
che Grunde benannt, aufgrund derer eine weitere Ansiedlung von Vergnigungsstatten in

den jeweiligen Teilrdumen ausgeschlossen werden sollte. Diese Argumentationen bilden
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die Grundlage fur entsprechende Regelungen in Bebauungsplanen, missen in den PI&-
nen aber noch weiter konkretisiert werden und sollten durch eine fachjuristische Beratung

Uberprift werden.

Demgegenuber wurden in der Stadtstruktur sog. Eignungsgebiete definiert, die sich aus
nutzungsstruktureller sowie stadtebaulicher Sicht fir mogliche zukinftige Vergnigungs-
stattenansiedlungen eignen. Als geeignete stadtische Teilraume fur die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten in Alsdorf wurden das Gewerbegebiet Werner-von-Siemens-Stral3e,
der Baublock Pramienstral3e / Wirselener Stral3e, Teilflachen an der Blumenrather Stra-
Be sowie als eingeschranktes Eignungsgebiet der Bereich Otto-Wels-Stral3e in der Néhe

des Cinetowers identifiziert.

Insgesamt sollten zukiinftige neue Vergnigungsstatten an bestimmten, besonders geeig-
neten Standorten, an denen keine wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des

Umfelds bzw. von Umfeldnutzungen auftreten kénnen, konzentriert werden.

Das vorliegende Vergnigungsstattenkonzept stellt in der Gesamtbetrachtung eine stadte-
bauliche Beurteilung dar und dient als Grundlage fir eine stadtebauliche bzw. planungs-
rechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten in Alsdorf. Dabei ist zu beachten, dass die
eigentliche umzusetzende Steuerung (iber die Aufstellung bzw. Anderung von Bebau-
ungsplanen realisiert werden muss. Fur die gewerblich sowie nutzungsstrukturell ge-
mischt gepréagten unbeplanten Innenbereiche (gem. § 34 BauGB) wird empfohlen, Rege-
lungen in Form von Bebauungsplanen zu erstellen. Das erarbeitete Vergnigungsstétten-
konzept dient insgesamt der Stadtverwaltung somit als funktionale Leitlinie. Eine zusam-
menfassende planungs- bzw. baurechtliche sowie gewerberechtliche Betrachtung von
Vergnugungsstatten wird in diesem Konzept dargestellt. Eine eingehende juristische
Rechtsberatung fir detaillierte Beurteilungen bestimmter Einzelfdlle (z. B. Bebauungs-
plandnderungen oder gewerberechtliche Bestimmungen) kann mit dem vorliegenden
Konzept nicht geleistet werden. Fir die detaillierte rechtliche Umsetzung empfiehlt die
GMA im Bedarfsfall die Hinzuziehung einer in diesem sehr schwierigen juristischen Teil-

bereich erfahrenen Rechtsberatung.
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1. Planungsrechtliche Situation

Im Rahmen des B-Plan-Checks wurden samtliche Bebauungspléne gesichtet und auf
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten Uberprift. In Abhangigkeit von
den Regelungen der Baunutzungsverordnung zur Zuléassigkeit von Vergniigungsstétten in

den unterschiedlichen Plangebieten stellt sich die Situation wie folgt dar:

Bebauungsplane mit einer (Teil-)Festsetzung als Kern  gebiet (MK):
= Lediglich der Bebauungsplan 4a (im Zentrum von Alsdorf) beinhaltet einen umfas-

senden Ausschluss von Vergniigungsstatten.

= Die Bebauungsplane 112, 205, 221 und 247 beinhalten einen eingeschrankten
Ausschluss bestimmter Arten von Vergniigungsstétten (Spielhallen, Sex-Shops mit
Vorfihrangebot). Davon wiederum liegen die Bebauungspléne 112, 205 und 247
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 153, der Vergniigungs-

statten generell ausschlief3t.

= Die Bebauungsplane 102, 127, 142, 143 und 147 enthalten keine Regelung zur
Zuldssigkeit von Vergnugungsstéatten. Davon befindet sich allerdings der Bebau-
ungsplan 147 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 153, der

Vergnugungsstatten generell ausschliel3t.

= Damit verbleiben als problematisch die Bebauungsplane 102, 127, 142 und 143, in
deren Geltungsbereich Vergniigungsstatten derzeit allgemein zulassig sind, sowie
der Bebauungsplan 221, der lediglich bestimmte Vergnigungsstatten ausschlief3t,

damit aber andere Arten von Vergnigungsstatten allgemein zulassig sind.

Bebauungsplane mit einer (Teil-)Festsetzung als Misc ~ hgebiet (MI)

= Insgesamt 8 Bebauungsplane — 16, 175, 181, 211, 212, 256, 303, 321 — schlie3en

innerhalb ihres Geltungsbereiches die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten aus.

= Weitere 8 Bebauungsplane — 112, 146, 209, 221, 242, 246, 274, 296 — treffen eine
Regelung, nach der bestimmte Arten von Vergnigungsstatten nicht zuléssig sind.
Davon liegen die Bebauungsplane 146, 221, 246, 274 im Umgriff der Bebauungs-

plane 153 und 154, die Vergniigungsstatten generell ausschliefen.

= Insgesamt 21 Bebauungsplane — 3, 20, 40, 52, 65, 71, 102, 103, 104, 106, 111,
115, 127, 132, 136, 139, 140, 141, 143, 144, 150 — treffen keine Regelung zur Zu-
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lassigkeit von Vergnugungsstatten. Davon ist nur ein Bebauungsplan (106) inner-

halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 153.

= Damit ergeben sich 20 Bebauungsplane — 3, 20, 40, 52, 65, 71, 102, 103, 104,
111, 115, 127, 132, 136, 139, 140, 141, 143, 144, 150 —, in deren Geltungsbereich
derzeit Vergnugungsstatten nach 8 8 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassig
sind sowie vier Bebauungsplane — 112, 209, 242, 296 — die zwar bestimmte Arten
von Vergnugungsstéatten ausschlielBen, in deren Geltungsbereich andere Arten

von Vergnigungsstatten aber zulassig sind.

Bebauungsplane mit einer Festsetzung als Dorfgebiet (MD)

In Alsdorf existiert nur ein Bebauungsplan — 138 —, der fur den Ortsteil Duffesheide eine
Festsetzung als Dorfgebiet enthalt. Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten
werden in diesem Bebauungsplan nicht getroffen, so dass nicht kerngebietstypische Ver-

gnugungsstatten ausnahmsweise zulassig sind.

Bebauungsplane mit einer Festsetzung als Gewerbegebi et (GE)

Von den sieben Bebauungsplanen mit einer Festsetzung als Gewerbegebiet enthalten
sechs Bebauungsplane - 18, 182, 212, 213, 281, 283 — eine Regelung, die Vergnigungs-
statten generell fir nicht zulassig erklart bzw. — im Fall des Bebauungsplanes Nr. 18 — die
Zuldssigkeit auf eine bestimmte Art gewerblicher Nutzung beschrankt und damit alle an-

deren Nutzungen ausschliel3t.

Der Bebauungsplan 213 hingegen enthalt in einem Teil seines Geltungsbereiches (Teil-
gebiet GE 3) keine Regelung zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten, so dass in diesem

Baugebiet Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulassig sind.

2. MalRnahmenempfehlungen

Zur Umsetzung des Vergnugungsstattenkonzeptes werden die folgenden MalRnahmen

empfohlen:

= Aufstellung einfacher Bebauungspléne fir die folgenden Bereiche:

— Ortseingangsbereich Neuweiler / Linnicher Strafl3e;

— Gewerblicher Bereich Pramienstralie;
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— Ortslage Bettendorf;

— Ortslage Duffesheide;

— Nahversorgungszentrum Blumenrather Stral3e;

— Gewerbebereich Eschweilerstralie;

— Gewerbebereich Gutenbergstralle/Sankt-Jorisstrale;

— Sportzentrum Eschweilerstral3e.

Die genannten Bereiche sind als Ausschlussgebiete definiert und weisen derzeit
kein Baurecht auf. Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB waéren sie aufgrund der
bestehenden Nutzungen als Mischgebiete oder Gewerbegebiete einzustufen, nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten waren in diesen Gebieten daher zulassig.
Die Aufstellung einfacher Bebauungspléne soll die planungsrechtliche Grundlage
fur die Ablehnung entsprechender Investitionsabsichten bilden.

Je nach den kommunalen Entwicklungszielen fiir die genannten Bereiche kann es
sich alternativ empfehlen, qualifizierte Bebauungsplane nach § 30 BauGB aufzu-
stellen und damit eine umfassende Regelung der stadtebaulichen Entwicklung in
diesen Bereichen vorzunehmen. Dies ist beispielsweise im Bereich Pramienstralie
nach Auskunft der Stadt Alsdorf ohnehin vorgesehen. Die Entscheidung Uber die
Aufstellung einfacher oder qualifizierter Bebauungsplane ist allerdings in das Er-

messen der Stadt Alsdorf gestellt.

= Anderung bestehender Bebauungsplane mit dem Ausschluss von Vergni-
gungsstatten
Die Analyse der Bebauungsplane in Alsdorf hat erheben, dass eine Reihe von Be-
bauungsplanen keine oder nicht umfassende Regelungen zur Zulassigkeit von
Vergniugungsstatten haben. Es handelt sich dabei um die folgenden Plane:

— Die Bebauungsplane 102, 127, 142 und 143 mit der Festsetzung als Kernge-
biet (MK), die Bebauungsplane 3, 20, 40, 52, 65, 71, 102, 103, 104, 111, 115,
127, 132, 136, 139, 140, 141, 143, 144, 150 mit der Festsetzung als Mischge-
biet (MI), der Bebauungsplan 138 mit der Festsetzung als Dorfgebiet (MD) so-
wie der Bebauungsplan 213 mit der Festsetzung als Gewerbegebiet (GE).
Diese Bebauungspléane enthalten fir ihren Geltungsbereich bzw. fur die in ih-
nen festgesetzten Kern- oder Mischgebiete keine Regelungen zur Zulassigkeit
von Vergnugungsstatten, die damit im Geltungsbereich dieser Plane uneinge-
schrankt (Kerngebiete), ausnahmsweise (Dorfgebiete und Gewerbegebiete)

oder als nicht zentrenrelevante Vergnigungsstatten (Mischgebiete) zulassig
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sind. Die entsprechenden Gebiete werden auch nicht oder nur teilweise durch
die Textbebauungspléane 153 und 154 abgedeckt.

Fir die genannten Bebauungsplane sind Anderungen in der Form nétig, dass
in den textlichen Festsetzungen ein Passus ergénzt wird, nach dem Vergni-
gungsstatten nicht zulassig sind. Alternativ konnen flr den Geltungsbereich
einzelner oder mehrerer dieser Bebauungsplane einfache Bebauungsplane
analog den bestehenden Bebauungsplanen 153 oder 154 mit einem generel-
len Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgestellt werden.

— Der Bebauungsplan 221 mit der Festsetzung als Kerngebiet (MK) und die Be-
bauungsplane 112, 209, 242 und 296 mit der Festsetzung als Mischgebiet
(MI).

Die entsprechenden Bebauungspléne enthalten eine Festsetzung, mit der be-
stimmte Arten von Vergnigungsstéatten — Spielhallen, Sex-Shops mit Darstel-
lung nicht zuldssig sind. Mit dieser sich auf bestimmte Arten von Vergni-
gungsstatten beziehenden Formulierung sind andere Arten von Vergnigungs-
statten — z. B. Diskotheken und Nachtlokale, aber auch Swingerclubs — im Gel-
tungsbereich dieser Bebauungsplane zulassig.

Es wird vorgeschlagen, die entsprechenden Formulierungen in diesen Bebau-
ungsplanen dahingehend zu andern, dass Vergnigungsstatten generell aus-
geschlossen sind. Alternativ kbnnen fiir den Geltungsbereich einzelner oder
mehrerer dieser Bebauungsplédne einfache Bebauungspldne analog den be-
stehenden Bebauungsplanen 153 oder 154 mit einem generellen Ausschluss

von Vergnigungsstatten aufgestellt werden.

= Anderung des Bebauungsplanes 153 mit der Zulassung von Vergnigungs-

statten in Teilgebieten

Fur den Teilbereich des Bebauungsplanes 153, der durch die Stral3en Rathaus-
straRe, HubertusstraRe und Luisenstrale begrenzt wird, wird eine Anderung da-
hingehend empfohlen, dass bestimmte Arten von Vergnligungsstatten allgemein -
oder alternativ ausnahmsweise — zuldssig sind. Dabei sollten die zulédssigen Ver-
gnugungsstatten explizit genannt werden. Aus Sicht des Gutachters kann sich die-
se Zulassung auf Diskotheken, Tanzlokale, Billardcafes und ggf. Nachtlokale be-
ziehen. Andere Arten von Vergnigungsstatten sollten weiterhin ausgeschlossen
bleiben. Zusatzlich kann festgesetzt werden, dass diese Vergnigungsstatten nur
im Erdgeschoss zul&ssig sind.
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 147, der sich auf das Eignungs-
gebiet PrAmienstralRe bezieht, sollte der Ausschluss von Vergnigungsstatten im

Bebauungsplan 153 aufgehoben werden.

= Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes mit der Zuldssigkeit von Ver-

gnugungsstatten fir das Gewerbegebiet Werner-von-Siemens-Stral3e

Fur den Bereich des Gewerbegebietes Werner-von-Siemens-Stral3e wird empfoh-
len, einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen, der die Zulassigkeit nicht kern-
gebietstypischer Vergnigungsstatten — d.h. Spielhallen mit einer GréR3e bis zu 100
m? - festsetzt. Die grundsatzlich gegebene Zulassigkeit auch kerngebietstypischer
Vergnugungsstatten wird mit dieser Festsetzung ausgeschlossen. Dabei kann eine
Gliederung dahingehend erfolgen, dass innerhalb einer Bautiefe entlang der Juli-
cher StralRe Vergnigungsstatten ausgeschlossen, fir den Ubrigen Bereich des
Gewerbegebietes aber zuldssig sind. Mit dieser Gliederung wird eine negative
Eingangssituation an der Julicher Stral3e vermieden.

Grundsatzlich ist fur das Gewerbegebiet Werner-von-Siemens-Straf3e auch eine
qualifizierte Bauleitplanung denkbar und — im Hinblick auf die langfristigen Ent-
wicklungsperspektiven dieses Standortes — auch sinnvoll. Bisher wurde aufgrund
bestehender Immissionsprobleme in Verbindung mit der benachbarten Wohnnut-
zung von einer Bauleitplanung Abstand genommen; soll dies auch weiterhin so
bleiben, empfiehlt sich der Einsatz eines einfachen Bebauungsplanes.

Mit diesen Regelungen kann zum einen das Investitionsinteresse flr Vergnigungsstatten
auf Bereiche kanalisiert werden, von denen keine negative Beeintrdchtigungen fir das
restliche Stadtgebiet ausgehen.

Fur die weitere Vorgehensweise bei der Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzeptes
wird empfohlen, mdglichst zeitnah mit der Beratung bzw. Beschlussfassung des Konzep-
tes fiir die in der vorstehenden Ubersicht genannten Bereiche Beschliisse zur Aufstellung
oder Anderung von Bebauungsplanen zu fassen und Veranderungssperren nach § 14
BauGB zu erlassen. Bauantrage zur Einrichtung von Vergnugungsstatten, die vor diesen
Beschlussen gestellt werden, kdnnen nach 8§ 15 BauGB zurtickgestellt werden.
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