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Abb. 35:  Analyse und Empfehlungen zu den Vergniigungsstétten fiir das Stadtbezirks-
zentrum Opladen - Bereich Schillerstrae

Prifkriterium ZV Opladen - Bereich Schillerstrale
Aktuelle Zuldssigkeit Bebauungsplan 99/11 SchillerstraBe
von VGS

= MI: Ausschluss von VGS

= MK - Kolner Strale: Sexshops, Spielhallen und Betriebe mit
sexuellem Charakter sind in OG und EG nicht zuldssig; in
UG ausnahmsweise zuldssig

= MK - Goethestr./Humboldtstrake/Im Hederichs-
feld/Karlstrale/Uhlandstrae/SchillerstraBe: Sexshops,
Spielhallen und Betriebe mit sexuellem Charakter sind nicht

zuldssig
Aktueller Bestand 1 Varieté
Standortumfeld = Nordlich: Kerngebiet

(weitere Nutzungen) = westlich: Kerngebiet und Mischgebiet

= sidlich: Wohngebiet
= Ostlich: Mischgebiet/Busbahnhof/Bahnhof Opladen

Vorgaben aus anderen = Einzelhandelskonzept Leverkusen

Konzepten = Stadtteilentwicklungskonzept Leverkusen-Opladen
Bewertung = bereits vorhandene Agglomeration von Spielhallen und
Wettbiros (,, Trading-Down“-Effekte)
= Schutz der Einzelhandels- und Wohnfunktion
Fazit/Empfehlung Anpassung der Festsetzungen an die Empfehlungen des Ver-

gnligungsstattenkonzeptes flir Zentrale Versorgungsbereiche:

= Ausschluss von Spielhallen, Wettbliros und Erotikbetrieben
(ohne Differenzierung zwischen Erd- und Untergeschoss bzw.
Obergeschossen)

= ausnahmsweise zuldssig sind VGS Freizeit (ohne Differenzie-
rung zwischen Erd- und Untergeschoss bzw. Obergeschos-
sen)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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Abb. 36:  Analyse und Empfehlungen zu den Vergniigungsstétten fiir das Stadtbezirks-
zentrum Opladen - Bereich Busbahnhof

Prifkriterium ZV Opladen - Bereich Busbahnhof

Aktuelle Zuldssigkeit Bebauungsplan 98/Il Busbahnhof Opladen, 2. Anderung

von VGS
= MK: Spielhallen und Betrieben mit sexuellem Charakter sind

nicht zuldssig

= MI: in gewerblich geprdgten Bereich sind nicht-kerngebiets-
typische VGS (ausnahmsweise) zuldssig

Aktueller Bestand = 1 Spielhalle
= 1 Wettbiro

Standortumfeld = nordlich: Mischgebiet und Wohngebiet
(weitere Nutzungen) = westlich: Kerngebiet
= sidlich: Mischgebiet

= Ostlich: Mischgebiet/Busbahnhof/Bahnhof Opladen

Vorgaben aus anderen = FEinzelhandelskonzept Leverkusen

Konzepten = Stadtteilentwicklungskonzept Opladen

= Planungen Neue Bahnstadt Opladen

Bewertung = schutzwiirdige Eingangssituation durch Bahnhof; Umbau wird
pragende Versorgungsfunktion weiter starken

= Schutz der Einzelhandels- und Wohnfunktion

= Sicherung des Stralenbildes

Fazit/Empfehlung Anpassung der Festsetzungen an die Empfehlungen des Ver-
gnligungsstattenkonzeptes fiir Zentrale Versorgungsbereiche:

= Ausschluss von Spielhallen, Wettbliros und Erotikbetrieben

= ausnahmsweise zuldssig sind VGS Freizeit

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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5.2.3 Stadtbezirkszentrum Schlebusch

Die historisch gewachsene Ortsmitte von Schlebusch bildet das Stadtbezirkszentrum fiir den
Stadtbezirk Ill. Der Zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich schwerpunktmaBig entlang der
Bergischen Landstral8e; im Norden reicht das Zentrum bis nahe der Herbert-Wehner-Stralle,
im Stiden bildet die Von-Diergardt-StraBe die Grenze (s. Abb. 38); auch Teile der Gezelli-
nallee sind Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs. Als Einzelhandelsstandort ist das
Zentrum gepragt von einem ausgewogenen Mix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften mit
Waren aller Bedarfsstufen; hinzu kommen einige filialisierte Anbieter, die als besondere Fre-
quenzbringer fir das Zentrum wirken (u. a. EDEKA, HIT, ALDI, ROSSMANN).

Die Bestandsaufnahme des Zentrums ergab nur eine Vergniigungsstatte in Form einer Spiel-
halle (s. Abb. 37). Aus der Anzahl der Vergniigungsstatten ergibt sich daher kein besonderer
Handlungsbedarf; die vorhandene Spielhalle stellt jedoch ein typisches Beispiel fiir die
standortpragende Wirkung eines einzelnen Betriebes dar. Das bislang von einer stimmigen
Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie geprdgte Zentrum wird an
dieser Stelle unterbrochen. Die in einem ortstypischen Gebdude untergebrachte Spielhalle
liegt innerhalb des Stadtbezirkszentrums im zentralen Bereich in Hohe der Kirche St. Andre-
as.

Um die Funktionstiichtigkeit des kleinstrukturierten Zentrums zu erhalten, wird eine planungs-
rechtliche Steuerung der Vergniigungsstdtten innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch
empfohlen: Spielhallen, Wettbiiros und Erotikbetriebe sollten ausgeschlossen werden. Frei-
zeitorientierte Vergniigungsstatten sollten ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie sich in das
stadtebauliche Geflige des Zentrums einfiigen und hinsichtlich der verkehrlichen und sonsti-
gen Auswirkungen vertraglich sind.

Zu den moglichen stadtebaulichen Auswirkungen der verschiedenen Nutzungstypen von Ver-
gnligungsstatten wird auf die in Kap. 5.2.1 zum Hauptzentrum Wiesdorf enthaltenen Ausfiih-
rungen verwiesen; auch wenn das Stadtbezirkszentrum Schlebusch in seinen Strukturen und
Angeboten nicht direkt mit dem Hauptzentrum Wiesdorf vergleichbar ist, treffen die grund-
satzlichen Aussagen hinsichtlich der stadtebaulichen Wirkungen von Vergniigungsstatten auf
beide Zentren zu.

Gerade in kleineren Zentren kommt einer frihzeitigen Gegensteuerung und der Verhinderung
von ,,Trading-Down“-Prozessen besondere Bedeutung zu. Bereits die Ansiedlung einzelner
Vergniigungsstdtten kann das Image und die Funktionstiichtigkeit des Zentrums nachhaltig
verandern, da diese Anbieter wesentlich starker von den Kunden, Besuchern und Anwohnern
wahrgenommen werden als in den Zentren von Oberzentren. Da bislang Vergnligungsstatten
fir den gewerblichen Immobilienmarkt in Schlebusch eine untergeordnete Bedeutung haben,
ist nicht zu befiirchten, dass ein planungsrechtlicher Ausschluss zur Aufgabe von Betrieben
und damit dem Entstehen von neuen Leerstanden fiihren wird.

Abb. 37:  Vorhandene Spielhalle innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Schlebusch

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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Abb. 38:  Raumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im Stadtbezirkszentrum Schle-
busch

Vergniigungsstatten

¥ spiel

Zentraler Versorgungsbereich

Flachennutzungsplan

Gemeinbedarf
B Grinflichen
I Kemgebiet

Mischgebiet
Verkehrsflache

Bl wald

- Wasserflachen J
I Wohnbauflache / / i Az, 62-14-41-2016-GB-0363

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

Abb. 39:  Geltungsbereiche der Bebauungspldne und Gestaltungssatzungen im Stadtbe-
zirkszentrum Schlebusch
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Abb. 40:  Analyse und Empfehlungen zu den Vergniigungsstétten fiir das Stadtbezirks-
zentrum Schlebusch - Bereich auerhalb Schlebusch Karree

Prifkriterium ZV Schlebusch

Aktuelle Zuladssigkeit Bebauungsplan 25/77/IIl Schlebusch-Ortsmitte (BauNVO
von VGS (1977))

= MK: VGS sind ausnahmsweise zuldssig
= MI - Minsters GaRchen/Oulustrale: Ausschluss von VGS

= in gewerblich geprdgten Bereichen sind VGS ausnahmsweise

zuldssig
Aktueller Bestand = 1 Spielhalle
Standortumfeld = nordlich Misch- und Wohngebiet mit mehreren sensiblen
(weitere Nutzungen) Einrichtungen (Schulen, Kinderheim etc.)

= westlich: Mischgebiet und Wohngebiet mit sensiblen Einrich-
tungen

= sidlich: Wohngebiete und Griinflache/Parkanlage
= gstlich: Wohngebiet

Vorgaben aus anderen = Einzelhandelskonzept Leverkusen

Konzepten

Bewertung = Nutzungskonflikte mit sensiblen Einrichtungen (Schulen, Kir-
chen)

Fazit/Empfehlung = Uberarbeitung des Bebauungsplans, aufgrund rechtlich strit-

tiger Definition von VGS in BauNVO (1977)

Anpassung der Festsetzungen an die Empfehlungen des Ver-
gnligungsstattenkonzeptes fiir Zentrale Versorgungsbereiche:

= Ausschluss von Spielhallen, Wettbiiros und Erotikbetrieben

= ausnahmsweise zuldssig sind VGS Freizeit

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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Abb. 41:  Analyse und Empfehlungen zu den Vergniigungsstétten fiir das Stadtbezirks-
zentrum Schlebusch - Bereich Schlebusch Karree

Prifkriterium ZV Schlebusch

Aktuelle Zuldssigkeit Bebauungsplan 167/l Schlebusch Karree (BauNVO (1990))
von VGS
= MK: VGS sind nicht zuldssig

Aktueller Bestand -

Standortumfeld = nordlich: Mischgebiet mit hohem Wohnanteil

(weitere Nutzungen) = Ostlich und sudlich: Kerngebiet

= westlich: Wohngebiet

Vorgaben aus anderen = FEinzelhandelskonzept Leverkusen

Konzepten
Bewertung = Zentrale Lage innerhalb der Ortsmitte Schlebusch
= ehemals Gemeinbedarfsflache, aber seitens der Kirche un-
genutzt
= Ziel: Errichtung eines Geschafts-/Dienstleistungs- und Wohn-
hauses zur Aufwertung des stdadtebaulichen Erscheinungsbil-
des
= Sicherung der Grund- und Nahversorgung
= Schutzbediirftig aufgrund der rdumlichen Nahe zu sensiblen
Einrichtungen und angrenzender Wohnbebauung
Fazit/Empfehlung Anpassung der Festsetzungen an die Empfehlungen des Ver-

gnligungsstattenkonzeptes fiir Zentrale Versorgungsbereiche:
= Ausschluss von Spielhallen, Wettbliros und Erotikbetrieben

= ausnahmsweise zuldssig sind VGS Freizeit

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

AuRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs befinden sich stidlich der L 288 (Herbert-
Wehner-StraBe bzw. Odenthaler StraBe) gemischte Bauflichen. Diese sind fast vollstandige
von Wohngebauden belegt und stehen daher nicht in einer unmittelbaren funktionalen Ver-
bindung zum Zentralen Versorgungsbereich. Aufgrund der Dominanz der Wohnfunktion in
diesen beiden Mischgebieten wird ein Ausschluss von Vergniigungsstdtten empfohlen.

Fir die zwei westlich an den Zentralen Versorgungsbereich angrenzenden Kerngebietsflachen
des Flachennutzungsplans an der Martin-Luther-StraBe bzw. der Von-Diergarth-StraBe und
die auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an der L 288 gelegene Kerngebietsflache
wird hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten die Ubernahme der Regelungen fiir
den Zentralen Versorgungsbereich empfohlen. Alle drei Bereiche und das direkte Umfeld
stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang mit dem Zentralen Versorgungsbereich
(u. a. Schlebuscher Marktplatz). Es kommt hinzu, dass hier eine Reihe von sensiblen Nutzun-
gen (Kindergarten, Gemeindezentrum, Diakoniestation) lokalisiert sind. Aus dieser stadtebau-
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lichen Situation ergibt sich die Notwendigkeit einer Einschrankung der Zuldssigkeit von Ver-
gnugungsstatten.

5.3 Steuerungsregelungen fir die Nahversorgungszen-
tren

Das Leverkusener Einzelhandelskonzept weist neben dem Hauptzentrum Wiesdorf und den
beiden Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch 15 Nahversorgungszentren aus. Fir
alle Zentren wurden in dem kommunalen Einzelhandelskonzept (2017) Zentrale Versor-
gungsbereiche raumlich abgegrenzt. Wie auch das Hauptzentrum Wiesdorf und die beiden
Stadtbezirkszentren geniellen die Nahversorgungszentren einen Schutzanspruch gegeniiber
Ansiedlungen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche. Planerisches Ziel ist es, liber die Nahversorgungszentren die Versorgung der Blirger
des Stadtteils bzw. des zugewiesenen Versorgungsbereichs mit Waren des tdglichen Be-
darfs moglichst in fullaufiger Entfernung von der eigenen Wohnung sicherzustellen. Damit
tbernehmen die Nahversorgungszentren eine zentrale Versorgungsaufgabe und sind insbe-
sondere flr die Attraktivitat des Wohnstandortes Leverkusen von besonderer Bedeutung.

Abb. 42: 15 Nahversorgungszentren im Stadtgebiet Leverkusen
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Da die Nahversorgungszentren planungsrechtlich haufig Mischgebiete umfassen, in denen
Vergnligungsstatten nicht generell ausgeschlossen sind, besteht ein besonderer Regelungs-
bedarf.

Zur Starkung des Einzelhandels bzw. zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion wird der ge-
nerelle Ausschluss von Vergniigungsstatten in den Nahversorgungszentren empfohlen. Mit
dieser Vorgehensweise kdnnen ein breiter Mix aus Handel, Gastronomie und Dienstleistungen
gefordert und die Zentren vor ,Trading-Down“-Effekten geschiitzt werden. Hinzu kommen der
planerisch gewlinschte Erhalt und der Schutz vorhandener Wohnnutzungen und sensibler
Einrichtungen wie Kindertagesstatten etc. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von freizeitorien-
tierten Vergniligungsstatten, wie sie fur das Hauptzentrum Wiesdorf und die Zentren Opladen
und Schlebusch empfohlen wird, erscheint nicht geboten. Nahversorgungszentren sollten der
wohnungsnahen Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs dienen. Ein Kino, eine Disko-
thek oder eine Festhalle stellen keine geeigneten Erganzungen dieser Angebote dar und
sind regelmaBig auch mit den stadtebaulichen und verkehrlichen Gegebenheiten der Nahver-
sorgungszentren nicht in Einklang zu bringen.

Da bislang Vergniigungsstatten fiir den gewerblichen Immobilienmarkt in den meisten Nah-
versorgungszentren eine untergeordnete Bedeutung haben, ist nicht zu befiirchten, dass ein
planungsrechtlicher Ausschluss zur Aufgabe von Betrieben und damit zum Entstehen von
neuen Leerstanden fiihren wird.

5.4 Steuerungsregelungen flir Kerngebiete aullerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche

Nach der BauNVO und den einschldgigen Rechtsurteilen sind in Kerngebieten nach
§ 7 BauNVO Vergniigungsstdtten unabhédngig von ihrer Groe allgemein zuldssig.

Abb. 43:  Allgemeines Prifverfahren zur Beurteilung der Zulassigkeit von Vergniigungsstat-
ten in Kerngebieten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche

VGS nach
Festsetzungen

rechtskraftiger nicht zuldssig

Bebauungsplan

vorhanden VGS nach Vertiefende Priifung,
Festsetzungen u .a. nach

Betrachtung zuldssig § 15 BauNvVO

bauplanungsrechtliche

Ausgangslage Einzelfallpriifung

nach
§ 34 BauGB

kein rechtskraftiger
Bebauungsplan
vorhanden

VGS nach
§ 35 BauGB
nicht zuldssig

Bei Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen zusitzlich Uberpriifung nach § 16 Ausfilhrungsgesetz NRW zum

Gliicksspielstaatsvertrag bzw. nach § 22 Gliickspielverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen:

= Uberprifung der Schutzabstande zu Schulen und offentlichen Schulen und Einrichtungen der Kinder- und
Jugendpflege

= Uberprifung der Abstdnde zu vorhandenen Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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Fir die Praxis der Genehmigungsverfahren von entsprechenden Vorhaben ergibt sich hieraus,
dass ohne besondere Festsetzungen (z. B. Ausschluss von Vergnligungsstatten) in den ent-
sprechenden Bebauungsplanen eine Vergniigungsstatte in einem Kerngebiet grundsatzlich
genehmigungsfahig ist. Im Einzelfall kann eine Versagung nach § 15 BauNVO erfolgen.®! Ein
allgemeines Priifschema fir die Beurteilung der Zuldassigkeit von Vergniigungsstdtten in Kern-
gebieten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche enthélt Abb. 43. Zur Einzelfallpriifung
nach § 34 BauGB sei zudem verwiesen auf Kap. 3.5.

Bauplanungsrechtliche Steuerung der Kerngebiete auferhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che

Aus den obigen Ausfiihrungen folgt die besondere Bedeutung einer vorausschauenden Bau-
leitplanung flir stadtebaulich sensible Kerngebiete, die nicht durch die in Kap. 5.2 und 5.3
enthaltenen Regelungen fiir die Zentralen Versorgungsbereiche gesteuert werden. Aus gut-
achterlicher Sicht zdhlen hierzu vor allem die Kerngebiete im direkten Umfeld der Zentralen
Versorgungsbereiche des Hauptzentrums Wiesdorf sowie der Stadtbezirkszentren Opladen
und Schlebusch.

= Regelungsbedarf fiir Kerngebiete im direkten Umfeld des Hauptzentrums Wiesdorf?

Aufgrund der vorhandenen stddtebaulichen Strukturen und der aus Betreibersicht bevor-
zugten Lagen fiir Vergnligungsstdtten besteht fiir die Kerngebiete im Umfeld des Haupt-
zentrums Wiesdorf ein besonderer Regelungsbedarf.

Nach der Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen handelt es sich um
die nachfolgenden Stadtraume (Abb. 25):

der ostlich des Zentralen Versorgungsbereichs gelegene MK-Bereich zwischen Europa-
ring im Westen und Bahnlinie Disseldorf - Koln im Osten sowie dem Forum Lever-
kusen im Norden und Manforter Strale im Siiden und

der sudlich des Zentralen Versorgungsbereich bis zum CHEMPARK gelegene Bereich
mit einer MK- und MI-Darstellung, westlich begrenzt durch die SchielbergstraBBe, &st-
lich durch den Europaring.

Fir die bislang unbeplanten Gebiete westlich und stidlich der Stadtmitte in Leverkusen-
Wiesdorf hat der zustandige Ausschuss der Stadt Leverkusen am 08.09.2014 bereits ei-
nen Aufstellungsbeschluss fiir einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2b BauGB gefasst (Abb. 44). Ziel des Planverfah-
rens ist die Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten, um eine Beeintrdchtigung
von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen Anlagen, wie Kirchen, Schulen oder
Kindertagesstdtten, zu verhindern. In den vorhandenen Bebauungsplanen mit einer MK-
Darstellung (z. B. Bebauungsplan Nr. 67b/l bzw. 122a bis c/I) sind die textlichen Festset-
zungen an diese Empfehlungen anzupassen.

Die angefiihrten Bereiche stellen typische Ergdnzungsraume im direkten Umfeld eines
Hauptzentrums dar: Wahrend sich u. a. in der DonhoffstraBe (u. a. Verbraucherzentrale
NRW, ADAC Center Leverkusen, Wirtschaftsforderung Leverkusen) und ostlich des Europa-
rings (u. a. Jobcenter, Postbank-Finanzcenter, Deutsche Rentenversicherung) neben Wohn-

31 Zu den Voraussetzungen einer Versagung nach § 15 Bau NVO s. Kap. 4.2.5.

32 Zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten in den Mischgebieten im direkten Umfeld des Hauptzentrums Wies-
dorf sei verwiesen auf Kap. 5.2.1 bzw. die generellen Hinweise zur Zuldssigkeit von VGS in Mischgebieten in
Kap. 5.5.
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nutzungen auch wichtige innenstadttypische Dienstleister befinden, sind u. a. die Lichstra-
Be, die Breidenbachstralle und die BirkengartenstralBe durch eine Mischung von Wohnen
und kleingewerblichen Nutzungen gepragt.

Innerhalb dieser Randlagen zum Zentralen Versorgungsbereich finden sich bislang be-
reits mehrere Vergniigungsstatten (s. Abb. 25). Eine vermehrte Ansiedlung von Vergni-
gungsstdtten ist jedoch zukiinftig ohne eine planungsrechtliche Steuerung zu befiirchten.
Die Ndhe zu stark frequentierten Stadtrdumen, wie dem Bahnhof Leverkusen Mitte, vor-
handene freie Gewerbeobjekte sowie die stddtebauliche Gesamtsituation zwischen der
City Wiesdorf und dem CHEMPARK sind als mogliche Anknipfungspunkte fiir eine zu-
kiinftige Konzentration von Vergniigungsstatten in diesem Bereich zu werten.

Abb. 44:  Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 194/I (in Aufstellung)

SMEESDERE ., N\ e e U

Quelle Stadt Leverkusen (2014)

Neben dem Verlust bzw. , Trading-Down“-Prozessen® wichtiger zentrumsnaher Wohn- und
Dienstleistungsbereiche sind auch mogliche Funktionsbeeintrachtigungen und Imagever-
luste des Zentralen Versorgungsbereichs Wiesdorf zu beachten. Es kommt hinzu, dass
diese Bereiche auch innerhalb der Planungszonen 1 bzw. 2 des Seveso-ll-Konzeptes lie-
gen.

Planerisch angeraten ist daher fiir die angefiihrten Kerngebietsbereiche siidlich, westlich
und Ostlich des Zentralen Versorgungsbereichs Wiesdorf sowie die eingeschlossenen
Mischgebiete Vergniigungsstétten, die den Nutzungstypen Spiel und Erotik zuzuordnen
sind, planerisch auszuschlieBen. Dagegen sollten freizeitbezogene Vergniigungsstatten,
die sich vertraglich in die Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen sowie die vor-
handenen Wohnnutzungen einfiigen, ausnahmsweise zuldssig sein. Dieser Vorschlag ent-
spricht den Empfehlungen zur Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten im Zentralen Versor-
gungsbereich fiir das Hauptzentrum Wiesdorf.
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» Regelungsbedarf fiir Kerngebiete im direkten Umfeld des Stadtbezirkszentrums Opladen

Der Zentrale Versorgungsbereich Opladen schlieBt mit zwei Ausnahmen alle Kerngebiets-
flachen im Zentrum von Opladen ein (Abb. 32). Nicht im Zentralen Versorgungsbereich
gelegen ist eine kleinere MK-Fldche zwischen Diisseldorfer Strae und KantstraBe sowie
der siudliche Abschnitt der MK-Flache im Bereich der nbso-Westflachen. Fir die nbso-
Westflache wurden im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,,Opladen - nbso/Westseite - Quartie-
re“ Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Fir die aufgefiihrte MK-Flache zwischen Dissel-
dorfer Strale und KantstraBe besteht kein erhohter Regelungsbedarf, da es sich aus Be-
treibersicht aufgrund der konkreten stddtebaulichen Situation nicht um einen bevorzugten
Standort fiir Vergniigungsstatten handelt. Zur Sicherstellung der Bedeutung dieses Planbe-
reichs als innerstadtisches Wohnquartier wird ein Ausschluss von Vergniigungsstatten je-
doch beflirwortet.

» Regelungsbedarf fiir Kerngebiete im direkten Umfeld des Stadtbezirkszentrums Schlebusch

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen sind im direkten Umfeld des Stadtbezirks-
zentrums Schlebusch drei kleinere Teilflichen dargestellt (s. Abb. 38). Die Flachen liegen
zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25/77/IIl Schlebusch-Ortsmitte, in
dem Vergnligungsstdtten innerhalb der MK-Flachen nur ausnahmsweise zuldssig sind. Um
eine Konsistenz der Planung sicherzustellen und in den entsprechenden Gebieten eine
vermehrte Ansiedlung von Vergnligungsstatten auszuschlieBen, wird empfohlen, eine ent-
sprechende Regelung auch fiir die Ubrigen MK-Flachen vorzunehmen.

5.5 Steuerungsregelungen flir Mischgebiete aufBerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche

Nach der BauNVO und den einschldgigen Rechtsurteilen sind nicht-kerngebietstypische
Vergniigungsstatten in Mischgebieten nach § 6 BauNVO (2017) zuldssig, sofern die ge-
werbliche Nutzung in dem Gebiet berwiegt. In starker von der Wohnnutzung gepragten
Mischgebieten gehdren nicht-kerngebietstypische Vergnligungsstdtten zu den ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen.

Kerngebietstypische Vergniigungsstéatten, die aufgrund ihrer Grofle und des von ihnen aus-
gehenden Storpotenzials mit den Ubrigen Nutzungen eines Mischgebietes nicht im Einklang
stehen, sind in Mischgebieten nicht zuldssig.

Fir die Praxis der Genehmigungsverfahren von Vergnligungsstatten in Mischgebieten hat
die cima ein Prifschema entwickelt (Abb. 45).

81



Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen CI ma
|

Abb. 45:  Priifverfahren zur Beurteilung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in
Mischgebieten

rechtskraftiger Auswertung der
B-Plan vorhanden Festsetzungen zu VGS

sofern kerngebiets-
typische Einzelfallpriifung (u.a.
VGS: nicht zuldssig Vorbild durch vorhan-
kein rechtskraftiger dene VGS), sofern
B-Plan vorhanden | Gebiet mit Giberwiegend
(§ 34- Gebiet) gewerblicher Pragung
sofern nicht (ausnahmsweise
kerngebietstypische zuldssig)
VGS

Betrachtung

bauplanungs-
rechtlicher

Ausgangslage

nicht zuldssig, sofern
Gebiet tiberwiegend
durch Wohnen gepragt

kein rechtskraftiger
B-Plan vorhanden | HE
(8 35- Gebiet)

nicht zuldssig

Bei Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen zusatzlich Uberpriifung nach § 16 Ausfiihrungsgesetz NRW zum

Gliicksspielstaatsvertrag bzw. nach § 22 Gliickspielverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen:

= Uberprifung der Schutzabstande zu Schulen und offentlichen Schulen und Einrichtungen der Kinder- und
Jugendpflege

= Uberprifung der Abstdnde zu vorhandenen Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

Wie fiir alle Bauvorhaben ist zundchst zu priifen, ob der Antragsteller auf der Grundlage
eines rechtskréaftigen Bebauungsplans einen Anspruch auf Genehmigung hat. Ist dies der
Fall, besteht fiir die Genehmigungsbehorde kein Entscheidungs- bzw. Abwdgungsspielraum;
das Vorhaben ist zu genehmigen. Daher kommt einer aktiven und vorausschauenden Bau-
leitplanung eine besondere Bedeutung zu.

Liegt der Fall vor, dass kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt und das Gebiet ge-
werblich gepragt wird, ist eine Einzelfallprifung erforderlich. Die folgenden Kriterien konnen
eine Ablehnung begriinden:

= Nidhe zu sensiblen Einrichtungen

= Né&he zu stadtbildpragenden Gebduden

= Sensibilitdt der Geschaftsstruktur und vorhandene Leerstandsquote
= planerisch nicht gewiinschte Agglomeration von Vergnligungsstdtten

Sind diese Kriterien zu verneinen, kann die Einzelfallpriifung zu einem positiven Entscheid
fuhren. Dies kann z. B. in Gemengelagen ohne einen rechtskraftigen Bebauungsplan dazu
fihren, dass Vergniligungsstdtten genehmigungsfahig sind, sofern das Vorhaben die Anfor-
derungen nach § 34 BauGB erfillt. In diesem Zusammenhang ist auf die in § 34 BauGB
Abs. 1 und Abs. 2 aufgefiihrten Voraussetzungen und sonstigen Vorgaben hinzuweisen, die
fur die Beurteilung eines Vorhabens im unbeplanten Innenbereich zu beachten sind. Das
VG Gelsenkirchen hat z. B. in seinem Urteil vom 1. August 2002 (Az. 5 K 1163/99) zum
Thema ,Einfigen in die nahere Umgebung” klargestellt, dass es sich bei Spielhallen und
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Billardcafés um Unterarten von Vergniigungsstdtten, die sich nach § 34 BauGB in einer
Gemengelage nur einfiigen, wenn entsprechende Vergniigungsstadtten schon vorhanden sind.

Dominiert die Wohnnutzung den Mischgebietscharakter, wird ein Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten empfohlen. Planerisches Ziel ist es dabei, ein vom Wohnen gepragtes Misch-
gebiet vor einem Funktionswandel zu schitzen, der mit einem , Trading-Down“-Prozess ver-
bunden ist.

5.6 Steuerungsregelungen fiir die Leverkusener Gewer-
begebiete

Der besondere Regelungsbedarf fiir Gewerbegebiete ergibt sich zum einen aus der
BauNVO (2017), nach der

= Vergnligungsstatten in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sind, sofern keine stad-
tebaulichen Griinde dagegensprechen,

= auch Bordelle/bordellartige Betriebe als Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten zuldssig
sind.

Zum anderen besteht der Bedarf einer gezielten planerischen Steuerung, da Vergniigungs-
statten nicht nur, aber vermehrt bei einer raumlichen Konzentration die Funktionstiichtig-
keit und das Image eines Gewerbegebietes negativ beeinflussen kénnen. Die Gebiete kon-
nen damit die Bedeutung als planerisch gewollte Standorte von ortlichen Unternehmen
bzw. als Arbeitsstandort fiir die Erwerbstatigen einer Stadt verlieren.

Aufbauend auf durchgefiihrten Ortsbegehungen, Expertengesprachen mit den zustandigen
Fachamtern der Stadt Leverkusen sowie einer Auswertung relevanter Planunterlagen (u. a.
Biro fir Gewerbeplanung und Stadtentwicklung (2016, S. 102): Gewerbeflachenentwicklung
in Leverkusen. Dortmund) wurden 20 Gewerbestandorte unterschiedlicher GréBe und Struk-
tur identifiziert, bei denen aufgrund der besonderen Zielgruppenausrichtung der Flachen-
entwicklung, anderer standortspezifischer Gegebenheiten oder der besonderen Bedeutung
fur die Wirtschaftsentwicklung von Leverkusen ein Ausschluss von Vergniigungsstatten er-
forderlich ist, um die verfolgte stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Es handelt sich
sowohl um historisch gewachsene Gebiete mit einem breiten Mix an Unternehmen (z. B.
Gewerbegebiet Fixheide) als auch um Standorte, die auf der Grundlage eines Gesamtkon-
zeptes gezielt entwickelt wurden (z. B. Gewerbegebiet Schusterinsel oder Handwerkerzent-
rum Leverkusen) bzw. Potenzialstandorte fiir zukinftige Flachenentwicklungen.

Abb. 46 gibt einen Uberblick iiber diese Standorte im Stadtgebiet. Es sei ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass durch planungsrechtliche Auflagen (z. B. Schutzabstinde von Ver-
gnligungsstatten gegeniiber sensiblen Einrichtungen bzw. Mindestabstdnde zwischen Spiel-
hallen bzw. Wettvermittlungsstatten, Lage innerhalb der Planungszone 1 des Seveso-lI-
Konzeptes) die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten auch in den tbrigen Gewerbe- und In-
dustriegebieten eingeschrankt sein konnen. Eine zusammenfassende Gesamtschau der Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet unter Beachtung der verschiedenen Vor-
gaben aus dem vorliegenden Vergniigungsstattenkonzept und den Ubrigen planungsrechtli-
chen Vorgaben geben die Abb. 53 - Abb. 57.
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Abb. 46:  Ubersicht der Gewerbe- und Industriegebiete im Stadtgebiet Leverkusen

Gewerbegebiet

(mit Ausschlussregel
[] Gewerbegebiet
[] Neue Bahnstadt Opladen

g fiir Vergntgur

Industriegebiet
(mit Ausschlt gelung fiir Vergniigur atten)
Industriegebiet

A Gewerblicher Solitarstandort
2 (mit Ausschlussregelung fiir Vergniigur atten)
% O Gewerbe-Potenzialfliche

N AR
]

© Stadt Leverkusen, ich Kataster und Ve Az
© OpenStreetMap-Mitwirkende 2017 7 v

- D Stadtbezirksgrenze
D Stadtteilgrenze

S (8 i i . '

Zur Bezeichnung der Einzelstandorte (Flichen A - N bzw. a - q) bzw. der Potenzialflichen (1 - 5) wird auf Abb.
47 und Abb. 48 sowie die textlichen Ausflihrungen verwiesen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

Die Steuerung der Vergniigungsstdtten in Gewerbe- und Industriegebieten basiert auf fol-
genden Grundiiberlegungen:

» Die Leverkusener Gewerbegebiete sollten ihre origindre Funktion als Standorte fiir produ-
zierendes Gewerbe, Handwerk und produktionsnahe Dienstleistungen behalten. Diese For-
derung begriindet sich aus der Notwendigkeit, den Wirtschafts- und Arbeitsstandort Le-
verkusen langfristig auch als Standort fiir Industrie und Handwerk sowie produktionsnahe
Dienstleistungen zu sichern. Aufgrund des aufgezeigten Storpotenzials ist dieses Ziel ohne
eine gezielte Steuerung der Vergniigungsstdtten nicht oder nur sehr eingeschrankt zu er-
reichen.

= Ein volliger Ausschluss von Vergniigungsstdtten in allen Leverkusener Gewerbegebieten ist
rechtlich bedenklich; in ggfs. anstehenden Rechtsverfahren zu einzelnen Bebauungsplanen
konnte eine derartige Regelung als ,reine Verhinderungsplanung® eingestuft werden und
daher die entsprechenden Bebauungspldane von den Gerichten in ihrer Begriindung als
fehlerhaft bewertet werden.

» Fiir Gewerbegebiete mit einer speziellen Zielgruppenausrichtung bzw. mit einer besonde-
ren, stddtebaulichen Situation (z. B. mit einer Gefahr des Funktionsverlustes) wird ein vél-
liger Ausschluss von Vergniigungsstdtten empfohlen, sofern die verfolgte stadtebauliche
Entwicklung durch die Ansiedlung von Vergniigungsstitten gefahrdet ist. Eine Ubersicht
der entsprechenden Gebiete und Einzelfallbegriindungen fiir den Ausschluss von Vergni-
gungsstdtten enthdlt Abb. 47.
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Kerngebietstypische Vergniigungsstatten aus dem Bereich Spiel und Erotik stellen auf-
grund ihres Storpotenzials (Larm, Verkehr, Image) fir alle Gewerbegebiete eine potenzielle
Gefdhrdung ihrer Funktion als Standort fiir das produzierende Gewerbe, das Handwerk
und die produktionsnahen Dienstleistungen dar. Es wird daher ein Ausschluss von kern-
gebietstypischen Vergniigungsstédtten aus dem Bereich Spiel und Erotik fiir alle Gewerbe-
gebiete empfohlen. Wie nachfolgend dargestellt wird, sind die entsprechenden nicht-kern-
gebietstypischen Vergnigungsstatten in MI-Gebieten auferhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche und in Gewerbegebieten ohne spezielle Zielgruppenausrichtung ausnahmsweise
zuldssig. Da es fir die Stadt keine Pflicht zur Ausweisung von Flachen fiir Betriebe aus
dem Bereich Spiel und Erotik gibt, die aufgrund ihrer GroRe nur in Kerngebieten zuldssig
sind, handelt es sich nicht um eine Planung zum voélligen Ausschluss von Vergniigungs-
statten aus dem Bereich Spiel und Erotik im Stadtgebiet.

In Gewerbegebieten ohne eine der angefiihrten speziellen Zielgruppenausrichtungen bzw.
eine besondere stiddtebauliche Konzeption kénnen auf der Grundlage einer Einzelfallprii-
fung nicht-kerngebietstypische Vergniigungsstatten zuldssig sein. Bei Standortbereichen,
die aus stddtebaulicher Sicht als weniger sensibel eingestuft werden, sind diese Vergni-
gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. In Form einer Einzelfallpriifung ist das Storpotenzial
zu bewerten. Dabei gilt grundsatzlich, dass sich ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach
Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen missen. Es gilt eine dhnli-

che Systematik wie nach dem Gebot des Einfligens nach § 34 BauGB.

Bei den freizeitbezogenen Vergniigungsstadtten kénnen in diesen Gebieten ausnahmsweise
auch groBere Betriebe (kerngebietstypische Einrichtungen, z. B. GroBraumdiskotheken) zu-
ldssig sein. Damit wird insbesondere den Anforderungen von Diskotheken entsprochen,
die u. a. aufgrund ihrer verkehrlichen Auswirkungen in den anderen Baugebieten der
BauNVO (2017) h&ufig nicht genehmigungsfahig sind.

Die Bewertung und Klassifizierung der Gewerbegebiete hinsichtlich der Zuldssigkeit von
Vergniigungsstdtten erfolgte auf der Grundlage einer Gesamtbetrachtung der einzelnen
Gebiete als gewerblich zu nutzende Standorte und des geltenden Planungsrechts. In drei
Fallen (Gewerbegebiete Fixheide, Hitdorf-Nord und Overfeldweg/Olof-Palme-Strale) wurde
innerhalb der Gewerbebereiche eine innere Differenzierung vorgenommen. Im Gewerbege-
biet Fixheide wurde der westlich der Schlebuscher StraBe im Siiden des Gebietes und
der nordlich der Quettinger StralBe gelegene Abschnitt des gleichen Gewerbegebietes fir
Vergnligungsstatten geoffnet. In beiden Fallen handelt es sich um Bereiche, die bereits
heute nicht nur vom Handwerk und von Produktionsbetrieben, sondern auch von Einzel-
handels-/Dienstleistungsbetrieben gepragt sind, bei denen ein konfliktfreies Einfiigen von
Vergnligungsstatten planerisch moglich ist.

Vergleichbar mit den beiden Teilflachen des Gewerbegebietes Fixheide wird auch der Ost-
lich des Overfeldweges und der siidlich der Olof-Palme-Stralle gelegene Teil des gleich-
namigen Gewerbegebietes fiir Vergnligungsstatten in der vorgestellten Form gedéffnet. Da-
gegen sind Vergnigungsstatten im westlichen Abschnitt, der unmittelbar an die dortige
Wohnbebauung heranreicht, mit Ricksicht auf die dort anschlieBende Wohnbebauung
ausgeschlossen.

Bei dem Gewerbegebiet Hitdorf-Nord wird differenziert zwischen dem historisch gewach-

senen Gewerbebereich ostlich der Langenfelder StraBe (Hitdorf-Nord 1), in dem sich Ver-
gnligungsstatten vertraglich einfligen lassen, und einer zukiinftigen gewerblichen Entwick-
lung westlich der Langenfelder StraBe (Hitdorf-Nord Il). Die Flache stellt eine der wenigen
gewerblichen Potenzialflachen im Stadtgebiet dar; die Ansiedlung von Vergniigungsstétten
steht einer wirtschaftspolitisch gebotenen gezielten Flachenentwicklung und -vermarktung

cima.
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entgegen. SchlieRlich existieren Uberlegungen zur Erweiterung des Gewerbegebietes in
nordwestlicher Richtung (Hitdorf-Nord |lI).

Abb. 47:  Leverkusener Gewerbe- und Industriegebiete mit einer speziellen Zielgruppenaus-
richtung bzw. stadtebaulichen Konzeptionen

A - Erweiterung
GE-Gebiet Hitdorf
Nord

Spezielle Zielgruppenausrichtung

bzw. stadtebauliche Konzeption

Westlich der Langenfelder StraBe besteht fiir die Stadt Leverkusen
durch die Erweiterung des Gewerbegebietes Hitdorf-Nord die Mog-
lichkeit, groBere und zusammenhangende Flachen fiir Betriebsan-
siedlungen zu erhalten bzw. eine gezielte Flachenvermarktung
durchzufiihren. Zur Sicherstellung einer systematischen Flachenent-
wicklung ist der Ausschluss von Vergniigungsstatten geboten.

B - Gewerbege-
biet Hitdorfer
StraRe

Das Gewerbegebiet Hitdorf Siid ist maBgeblich geprdgt durch eine
Betriebsstatte der Mazda Motors (Deutschland) und das Logistik
Dienstleistungszentrum GmbH (LDZ). Beide Betriebsflachen gehéren
zu den groleren, zusammenhdngenden gewerblichen Flacheneinhei-
ten in Stadtgebiet, so dass eine Sicherung dieses Gewerbegebietes
im besonderen Interesse der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung von
Leverkusen liegt. Ein Ausschluss von Vergnligungsstdtten ist daher
geboten.

C - GE-Gebiet
An der Fuchskuhl

Das Gewerbegebiet ,,An der Fuchskuhl® liegt an der Bonner StraBe
(B 8) im Westen des Stadtteils Opladen. Das Gebiet wird heute
von kleineren Handwerksbetrieben, Dienstleistern, Einzelhandel und
Gastronomie gepragt. Vor dem Hintergrund der verkehrsgiinstigen
Lage mit einer guten Sichtbarkeit der Betriebe wird bei einer un-
gesteuerten Entwicklung zukiinftig eine vermehrte Ansiedlung von
Vergnligungsstatten erwartet. Zum Erhalt der Nutzungsstruktur und
Vermeidung eines ,,Trading-Down“-Prozesses des gesamten Gebie-
tes ist ein Ausschluss von Vergnligungsstatten erforderlich.

D - GE-Gebiet
Schusterinsel

Das Gewerbegebiet Schusterinsel gehort landesweit zu den ersten
Gewerbegebieten, die von der friiheren Landesentwicklungsgesell-
schaft NRW tber den Grundstiicksfonds NRW nach dem Konzept
LArbeiten im Park® entwickelt und vermarktet wurde. Das Geldnde
der ehemaligen Textilfarberei Schusterinsel wurde seit Mitte der
1980er Jahr gezielt als Standort fiir Handwerksbetriebe und kleine-
re Dienstleister entwickelt, auch heute pragen diese Unternehmen
die Struktur des Gebietes. Um langfristig diesen Gebietscharakter

zu wahren, wird der Ausschluss von Vergnligungsstdatten empfohlen.

E - GE-Gebiet
Stauffenberg-
stralle

Das GE-Gebiet StauffenbergstralBe liegt im Stadtbezirk Opladen.
Das vergleichsweise kleine Gebiet wird von einigen wenigen Betrie-
ben sowie einer unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohnsiedlungen
und einer Berufsschule geprdagt. Sowohl zur Wahrung des Gebiets-
charakters als auch zum Schutz der angefiihrten Nutzungen im
Umfeld sind Vergniigungsstatten planungsrechtlich auszuschlie8en.
Dies entspricht auch der laufenden Uberplanung des Standortes,

cima.

86



Vergnligungsstattenkonzept Stadt Leverkusen CI ma
|

Standort Spezielle Zielgruppenausrichtung

bzw. stadtebauliche Konzeption

mit der insbesondere die Wohnfunktion des Stadtteils gestéarkt

werden soll.
F - GE-Gebiet = Das GE-Gebiet Im Friedenstal liegt im Stadtteil Opladen und ist als
Im Friedenstal wohngebietsnahes Gewerbegebiet fiir Handwerker oder handwerks-

dhnliche Betriebe zu klassifizieren. Die besondere Sensibilitdt des
Gebietes beruht nicht nur auf seiner stadtteilbezogenen Lage, son-
dern auch seiner begrenzten Grofe. Bereits die Ansiedlung einer
Vergnligungsstatte konnte die Struktur und die stadtebauliche Situ-
ation maligeblich beeinflussen. Vergniigungsstatten sind daher pla-
nungsrechtlich auszuschliel3en.

G - GE-/GI-Gebiet = Neben dem CHEMPARK stellt das Gewerbe- und Industriegebiet

Fixheide Fixheide flachenmaBig das groBte Gewerbe-/Industriegebiet im
Stadtgebiet dar. Es ist in weiten Teilen als Industriegebiet ausge-
wiesen, die Aullenbereiche als Gewerbegebiet. Das historisch ge-
wachsene Gebiet hat bereits aufgrund der GroBe flir die Wirt-
schaftsentwicklung der Stadt eine besondere Bedeutung, tiber 200
Unternehmen sind hier ansdassig. Ziel der Stadt Leverkusen muss
es sein, den Charakter und die Eignung des Gebietes als Industrie-
und Gewerbestandort zu erhalten und zu festigen. Die Ansiedlung
von Vergniligungsstatten wiirde dieser Zielvorstellung widersprechen
und ist daher planungsrechtlich auszuschlie3en.

= Von dieser Regelung ausgenommen sind zwei kleinere Randberei-
che im Norden bzw. Siidwesten, in denen nicht-kerngebietstypische
Vergniigungsstatten des Nutzungstyps Spiel und Erotik ausnahms-
weise und freizeitbezogene Vergnligungsstdatten unabhangig von der
GroRe ausnahmsweise zuldssig sind. Mit dieser Offnung wird si-
chergestellt, dass auch fiir diese Nutzungen ein ausreichendes Fla-
chenangebot im gesamten Stadtgebiet vorhanden ist.

H - GE-Gebiet = Das Gewerbegebiet Overfeldweg/Olof-Palme-StraBe stellt einen his-
Overfeldweg/Olof- torisch gewachsenen Gewerbestandort dar; in Teilbereichen domi-
Palme-Strafe nieren heute produktionsnahe Dienstleistungen, Einzelhandel und

weitere Nutzungen, die nicht dem Handwerk oder dem Produzie-
renden Gewerbe zuzuordnen sind. Wahrend im &stlichen Teil und
auch sidlich der Olof-Palme-Stralle nicht-kerngebietstypische Ver-
gnligungsstatten des Nutzungstyps Spiel und Erotik ausnahmsweise
und freizeitbezogene Vergniigungsstdtten unabhangig von der Gro-
Be ausnahmsweise zuldssig sein sollten, wird fiir den westlichen
Teil ein Ausschluss von Vergnligungsstdatten empfohlen. Es kann so
der Entwicklung einer stadtebaulich nicht gewilinschten Gemengela-
genentwicklung im Ubergang zu den weiter westlich angrenzenden
Wohngebieten entgegengewirkt werden.
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Spezielle Zielgruppenausrichtung

SR bzw. stadtebauliche Konzeption

| — GE-Gebiet = Bei dem seit 1997 von der Wirtschaftsforderung Leverkusen entwi-
Theodor-Adorno- ckelten Gewerbestandort handelt es sich um ein 37.000 m2 groBes
Strale Areal, das vollstandig an kleine und mittelstandische produzierende

Unternehmen und Handwerksbetriebe vermarktet wurde. Im Ein-
gangsbereich befinden sich zwei Lebensmittelanbieter. Da es sich
neben dem GE-Gebiet Hornpottweg um das einzige Gewerbegebiet
im Stadtbezirk Ill handelt, kommt dem Gebiet eine besondere wirt-
schaftspolitische Bedeutung zu. Durch den Ausschluss von Vergni-
gungsstdtten ist die Funktionstiichtigkeit des Gebietes dauerhaft zu
sichern. Aufgrund der geringen GréBe des Gebietes besteht nur ei-
ne begrenzte Robustheit, bereits eine/wenige Ansiedlungen konnen
zum Verlust der Funktionsfahigkeit fiihren.

J - Innovations- = Auf dem Geldnde eines ehemaligen Stahlwerks entwickelt die

park Leverkusen friihere Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen mbH
(LEG) seit den 1990er Jahren den Innovationspark Leverkusen. Er-
klartes Ziel der Flachenentwicklung ist neben der Etablierung eines
attraktiven Dienstleistungsstandortes im Leverkusener Stadtgebiet
die Ansiedlung von Unternehmen aus zukunftsorientierten Bran-
chen. Uber die Wirtschaftsforderung Leverkusen und NRW.URBAN
erfolgen entsprechende Vermarktungsaktivitaten. Die Ansiedlung von
Vergnligungsstatten wiirde die verfolgte Flachenentwicklung gefahr-

den.
K - GE-Gebiet = Das Gewerbegebiet StixchesstraBe (nordl. Willy-Brandt-Ring) befindet
Stixchesstrale sich im Stadtteil Manfort und wird im nordostlichen Abschnitt von

einem dort ansassigen SB-Warenhaus, im Siidosten durch kleinge-
werbliche Nutzungen geprdgt. Im direkten Umfeld befinden sich
neben der BAB 3 im Westen und Bahnanlagen im Osten mehrere
Wohnsiedlungen.

Um eine Funktionsschwachung mit entsprechenden stadtebaulichen
Folgen fiir die angrenzenden Wohnbereiche und das Gewerbegebiet
durch eine vermehrte Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu ver-
meiden, ist ein Ausschluss von Vergniigungsstdtten erforderlich. Es
kommt hinzu, dass Teile des Gebietes aufgrund der Nachbarschaft
zum Betriebsgelande der Firma Dynamit Nobel in der Planungszone
1 des Seveso-ll-Konzeptes liegen. Damit ist die planungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit von Vergniligungsstatten zusatzlich einge-

schrankt.
L - Betriebsge- = Das rd. 80 ha groBe Betriebsgeldnde befindet sich im Stadtteil
lande Dynamit Manfort. Das Geldnde befindet sich im Besitz der Fa. Dynamit No-
Nobel bel. Im Gewerbeflichenkonzept der Stadt Leverkusen wird darauf

hingewiesen, dass der Eigentlimer eine rd. 12 ha groRe Flache
nicht mehr benétigt.>® Da es sich um eine der wenigen mobilisier-

3 Biiro fiir Gewerbeplanung und Stadtentwicklung (2016, S. 102): Gewerbeflichenentwicklung in Leverkusen. Dortmund.
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Standort

Spezielle Zielgruppenausrichtung

bzw. stadtebauliche Konzeption

baren GI-Flachen im Stadtgebiet handelt und damit der Flache fiir
die Wirtschaftsentwicklung von Leverkusen eine besondere Stellung
zukommt, ist im Sinne einer stddtebaulich geordneten Entwicklung
ein Ausschluss von Vergniigungsstatten erforderlich.

Es kommt hinzu, dass bei Genehmigungsverfahren zusatzlich das
Seveso-ll-Konzept der Stadt Leverkusen zu berlicksichtigen ist. Dies
schrankt die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit von
,Schutzbediirftigen Einrichtungen®, zu denen nach dem Seveso-lI-
Konzept auch Vergniigungsstatten gehoren, weiter ein.

M - GE-Gebiet
Hornpottweg

Das GE-Gebiet Hornpottweg nimmt innerhalb der Leverkusener Ge-
werbegebiete eine besondere Stellung ein, da hier eine Produktion
im Drei-Schicht-Betrieb moglich ist. Wirtschaftspolitisches Ziel ist es,
im GE-Gebiet Hornpottweg bevorzugt entsprechende Betriebe anzu-
siedeln bzw. deren Standorte zu sichern; ein Ausschluss von Ver-
gnligungsstatten ist daher angeraten. Es kommt hinzu, dass das
Gewerbegebiet um den Betriebsbereich der Dynamit Nobel GmbH in
der Planungszone 1 des gesamtstddtischen Seveso-ll-Konzeptes liegt.
Hier ist die Ansiedlung schutzbedirftiger Nutzungen (u. a. Vergni-
gungsstatten) nicht zuldssig. Allein hieraus begriindet sich schon ein
Ausschluss dieser Nutzungen.

N - CHEMPARK

Der 480 Hektar grofe CHEMPARK ist auch im internationalen Mal-
stab mit tGber 30.000 Beschaftigten weltweit einer der groften
Standorte der chemischen Industrie. Nach dem Seveso-ll-Konzept
der Stadt Leverkusen gehort das Betriebsgelande und die direkt
angrenzende Planungszone 1 zu dem Bereich, in dem keine weite-
ren schutzbedirftigen Nutzungen, zu denen auch Vergniigungsstat-
ten zahlen, zuldssig sind.

Neue Bahnstadt
Opladen

Das Projekt Neue Bahnstadt Opladen bildet das grofite stadtebauli-
che Entwicklungsprojekt der Stadt Leverkusen. Neben Wohnen, Bil-
dung (Campus Leverkusen der TH Kéln), Einzelhandel (nur Westfla-
chen) und Dienstleistungen gehort ein gewerblicher Bereich im Sii-
den der Ostflichen zum nbso-Gesamtkonzept. Die Stadt Leverkusen
hat bereits in den Bebauungspléanen zur Sicherung der verfolgten
stadtebaulichen Entwicklung eine Ausschlussregelung zu Vergnu-
gungsstatten aufgenommen.

Ebenfalls Bestand der Neuen Bahnstadt sind zur Opladener Innen-
stadt hin gelegene Entwicklungsflachen auf der Westseite. Zu Sicher-
stellung der vorliegenden stddtebaulichen Planungen ist eine Steue-
rung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten geboten.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

cima.

89



Vergnligungsstattenkonzept Stadt Leverkusen CI ma
|

GroRere zusammenhadngende gewerbliche Betriebsflachen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen sind - tber den CHEMPARK und das Be-
triebsgeldnde Dynamit Nobel hinaus - vier Betriebsflichen groerer Unternehmen als ge-
werbliche Solitdrstandorte dargestellt worden. Bei diesen Standorten handelte es sich um
die Unternehmen:

= Carcoustics International GmbH
= DENSO-Holding GmbH & Co.

= SKF Sealing Solutions GmbH

= AVEA GmbH & Co.

Aufgrund der besonderen wirtschaftlichen Bedeutung dieser Unternehmen fir die Wirt-

schafts- bzw. Beschaftigtenentwicklung von Leverkusen sowie des begrenzten Angebotes an

grolBeren zusammenhadngenden Betriebsflachen im Stadtgebiet ist ein Erhalt und die Siche-
rung der Funktionstiichtigkeit dieser Standorte planerisch geboten. Der Ausschluss von
Vergniigungsstatten an diesen Standorten ist ein Instrument zu Sicherstellung dieser Ziel-
vorstellungen.

Potenzialflichen fiir gewerbliche Nutzungen

Uber die angefiihrten Gewerbestandorte hinaus wird an fiinf Standorten im Stadtgebiet die
Mobilisierung gewerblichen Flachen verfolgt. Planungsrechtlich ist im weiteren Verfahren ein

Ausschluss von Vergniigungsstatten erforderlich, um die verfolgten stadtebaulichen Entwick-

lungsziele nicht durch entsprechende Ansiedlungen zu gefahrden (s. Abb. 48). Im Detail
gelten bei den Potenzialflachen fiir die Ausschlussregelung die gleichen Empfehlungen wie
fir die bestehenden Gewerbegebiete mit einer speziellen Zielgruppenausrichtung bzw. stad-
tebaulichen Konzeptionen (vélliger Ausschluss von Vergniigungsstatten).
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Abb. 48:  Potenzialfldchen fiir gewerbliche Nutzungen und Empfehlungen zur Zulassigkeit
von Vergnligungsstdtten

Spezielle Zielgruppenausrichtung

et bzw. stddtebauliche Konzeption

1 - Langfristige = Das Gewerbegebiet Hitdorf-Nord setzt sich aus einem bereits
Erweiterung bestehenden gewerblichen Bereich 0Ostlich der Langenfelder
GE-Gebiet StraBe (I), einem westlich der Langenfelder Strale gelegenen
Hitdorf-Nord Il und planungsrechtlich abgesicherten, aber hinsichtlich des zu-

grunde gelegten Entwicklungskonzeptes zu Uberplanenden Erwei-
terungsbereich (Il) sowie einer noch weiter westlich in Richtung
der Stadtgrenze gelegenen, noch nicht im FNP der Stadt Lever-
kusen dargestellten Potenzialfliche (Ill) zusammen.

= Zur langfristigen Sicherung des Gewerbeflachenbedarfs von Le-
verkusen werden im Gewerbeflichenkonzept der Stadt Lever-
kusen (2016, S. 131) iber vorhandene Reserveflichen im Be-
stand drei Potenzialstandorte benannt, darunter auch die Po-
tenzialflache Hitdorf Nord (rd. 10 ha). Nach dem gesamtstadti-
schen Gewerbeflachenkonzept hat die Flache u. a. eine beson-
dere Eignung fiir dienstleistungsorientierte Betriebe, es wird eine
hohe bauliche Qualitdt der Flachenentwicklung gefordert. Um
diese stddtebauliche Entwicklung zu sichern, ist ein Ausschluss
von Vergniligungsstdtten im Rahmen der Bauleitplanung vorzu-
nehmen.

2 -Gewerbegebiet = Als weitere gewerbliche Potenzialfliche wird im Gewerbeflachen-

Hitdorf-Siid konzept der Stadt Leverkusen eine Erweiterung des Gewerbege-
bietes Hitdorf-Siid vorgeschlagen. Dem Gebiet wird eine beson-
dere Eignung fir eine groBe Nachfragegruppe bescheinigt (klei-
nere produzierende Betriebe, Handwerker oder kleinere Logistik-
unternehmen). Die stddtebauliche Bedeutung dieser Erweiterung
leitet sich maBgeblich aus dem geringen Flachenangebot im ge-
samten Stadtgebiet Leverkusen mit wenigen Angeboten fiir die
angefiihrten Nutzer ab. Um die verfolgte Flachenentwicklung ab-
zusichern und eine ungeordnete Siedlungsentwicklung zu verhin-
dern, ist ein Ausschluss von Vergnligungsstdtten erforderlich.

3 - Entwicklungs- = Im Ortsteil Rheindorf befindet sich an der Stadtgrenze zu Lan-

flache Solinger genfeld eine ca. 7 ha groBe Flache (Nettobauland), die im Fla-

StraRe chennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Es
handelt sich um eine der wenigen noch vorhandenen groBeren
Entwicklungsflichen im Stadtgebiet. Nicht zuletzt aufgrund der
vorhandenen Standortvorteile (Lage an einer S-Bahnhaltestelle,
Abstand zu Wohnsiedlungen, gute Erreichbarkeit) ist eine geziel-
te Flachenentwicklung auf der Basis eines entsprechenden Nut-
zungs- und Vermarktungskonzeptes geboten. Mit einem Aus-
schluss von Vergnligungsstatten werden die entsprechenden Vo-
raussetzungen geschaffen bzw. Fehlentwicklungen verhindert.
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Spezielle Zielgruppenausrichtung

SR bzw. stadtebauliche Konzeption

4 - Potenzial- = Ostlich des CHEMPARKS liegt eine kleinere Potenzialfliche an
flache Ostlich der der Edith-Weyde-StraRe. Die bisherigen Nutzungsvorschlige®* se-
Edith-Weyde- hen fiir Teilflichen eine gewerbliche Nutzung in Form von
StraBe handwerklich-kleingewerblichen Betrieben oder Dienstleistungsun-

ternehmen vor. Die Notwendigkeit eines Ausschlusses von Ver-
gnligungsstatten ergibt sich zum einen aus den stadtebaulich
verfolgten Nutzungsstrukturen, zum anderen liegt die Flache in
der Planungszone 1 des Seveso-ll-Konzeptes der Stadt Lever-
kusen. Weitere ,schutzbedirftige Nutzungen®, zu denen auch
Vergnligungsstatten zahlen, sind in diesem Bereich unzulassig.

5 - Projekt = Bereits seit einigen Jahren verfolgt die Stadt Leverkusen mit

,Stadtkante” dem Projekt ,Stadtkante® die gezielte Entwicklung des nahe der
Innenstadt von Wiesdorf gelegenen Areals nordlich des CHEM-
PARKS, ohne dass es bislang zur Umsetzung einer der vorgeleg-
ten Planungen kam. Aufgrund der exponierten Lage des Gebie-
tes zwischen der Innenstadt und dem CHEMPARK kommt dem
Projekt eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Mit dem
Ausschluss von Vergniigungsstatten sind Fehlentwicklungen und
mogliche negative Auswirkungen auf den Zentralen Versorgung-
bereich und die unmittelbar angrenzenden innerstadtischen
Quartiere zu vermeiden.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

34 5. Gewerbeflichenkonzept Stadt Leverkusen (2016, S. 132)
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Die planungsrechtliche Uberpriifung von Bauanfragen fiir Vergniigungsstitten in Gewerbe-
gebieten kann anhand des Priifschemas aus Abb. 49 erfolgen.

Abb. 49:  Priifverfahren zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Vergni-
gungsstétten in Gewerbegebieten

VGS nach
Festsetzungen

rechtskraftiger nicht2ilassig

Bebauungsplan

vorhanden VGS nach Vertiefende Priifung,
Festsetzungen u .a. nach
zulassig § 15 BauNVO

Betrachtung
bauplanungsrechtliche

Ausgangslage Einzelfallpriifung

nach

kein rechtskraftiger § 34 BauGB

Bebauungsplan

vorhanden VES fgel
§ 35 BauGB
nicht zuldssig

Bei Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen zusétzlich Uberpriifung nach § 16 Ausfiihrungsgesetz NRW zum

Gliicksspielstaatsvertrag bzw. nach § 22 Gliickspielverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen:

= Uberprifung der Schutzabstande zu Schulen und offentlichen Schulen und Einrichtungen der Kinder- und
Jugendpflege

= Uberpriifung der Abstdnde zu vorhandenen Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

5.7 Verbleibende Entwicklungsspielraume fur die An-
siedlung von Vergniugungsstatten

Mit dem vorliegenden Vergniigungsstdttenkonzept erfolgt auf der Basis der entwickelten
stadtebaulichen Zielvorstellungen eine gezielte Steuerung von Vergniigungsstdtten im Stad-
gebiet. Der vollstandige oder teilweise Ausschluss von Vergniigungsstadtten in einzelnen Ge-
bieten darf aber nicht dazu fiihren, dass diese Einrichtungen im gesamten Stadtgebiet nicht
zuldssig sind und eine reine ,Verhinderungsplanung® betrieben wird.

Auf der Ebene der Bauleitplanungen haben verschiedene Urteile gezeigt, dass ein Aus-
schluss von Vergnligungsstdtten planungsrechtlich nicht zuldssig ist, wenn die Planung aus-
schlieBlich eine ,Verhinderungsplanung® darstellt (u. a. VGH Minchen, Urteil v. 29.01.2015 -
9 N 15.213).

Die in den vorherigen Kapiteln 5.2 - 5.6 enthaltenen Steuerungsregeln sehen den vollstandi-
gen bzw. teilweisen Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie die nur ausnahmsweise Zulds-
sigkeit von Vergniigungsstatten innerhalb bestimmter Teilrdume der Stadt Leverkusen vor.
Hinzu kommen bei Spielhallen die zu beachtenden Schutzradien um offentliche Schulen und
Einrichtungen der Kinder- und Jugendpflege bzw. die Mindestabstande zu bestehenden
Spielhallen, die die Zuldssigkeit dieser Einrichtungen einschranken (s. Kap. 4.2.3). Entspre-
chendes gilt flir Wettannahmestellen, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu Schulen bzw. 6f-
fentlichen Einrichtungen der Kinder- und Jugendpflege sowie in einem Abstand von 200 Me-
tern zu bestehenden Annahmestellen nur unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig sind
(s. Kap. 4.2.4).
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Fir das Stadtgebiet Leverkusen ergeben sich hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vergniigungs-
statten in Abhangigkeit von den jeweiligen Nutzungstypen (Spiel, Freizeit, Erotik) und den be-
trachteten Teilraumen von Leverkusen (Nord, West, Ost und Siid) raumlich konkretisierbare
Entwicklungsspielraume (Abb. 61 - Abb. 76 im Anhang). In den Abbildungen enthalten sind
die auf Spielhallen bzw. Wettvermittlungsstellen anzuwendenden Schutzabstdnde zu offentli-
chen Schulen und Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe bzw. die einzuhaltenden Min-
destabstande zu gleichartigen Betrieben nach den speziellen Vorschriften fiir diese Nut-
zungstypen. Diese Abstandsvorgaben sind auf alle anderen Vergnligungsstatten nicht anzu-
wenden, so dass deren Zuldssigkeit entsprechend erweitert ist. Aus Griinden der Lesbarkeit
der Karten erfolgt eine nach GE-/GI- bzw. MI-/MK- Gebieten getrennte Analyse.

Es zeigt sich:

= Durch die verschiedenen Restriktionen ist die Neuansiedlung von Vergniigungsstdtten in
weiten Teilen des Stadtgebietes nicht zuldssig. Dies ist stddtebaulich begriindet und folgt
den in verschiedenen Konzepten enthaltenen Zielen der Stadtentwicklung von Leverkusen.

= Besonderen Schutz genieBen die Zentralen Versorgungsbereiche; Vergniigungsstatten aus
den Bereichen Spiel und Erotik sind nach dem vorliegenden Vergniigungsstdttenkonzept
in Zentralen Versorgungsbereichen nicht zulassig. Die gesetzlich vorgeschriebenen Ab-
stande von Spielhallen und Wettvermittlungsstellen zu weiteren Anbietern des gleichen
Typs sowie von sensiblen Einrichtungen sind ein weiterer Grund fiir den faktischen Aus-
schluss dieser Anbieter in weiten Bereichen der Zentralen Versorgungsbereiche. Dagegen
sind freizeitbezogene Vergniigungsstatten (z. B. Multiplexkinos, Varietés, Tanzlokale und
Diskotheken) in den Zentralen Versorgungsbereichen des Hauptzentrums Wiesdorf und
der Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch ausnahmsweise zuldssig. Die Einschran-
kung der Standortalternativen fiir derartige Einrichtungen ergibt sich vor allem aus der
Verfligbarkeit von geeigneten Grundstiicken bzw. Objekten sowie Fragen der Verkehrs-
bzw. Larmbelastung.

= Weiterhin bietet das Vergniigungsstdttenkonzept aber die Option zur Ansiedlung von Ver-
gnligungsstatten an stddtebaulich weniger sensiblen Standorten. So sind in Gewerbegebie-
ten ohne eine spezielle Zielgruppenausrichtung oder eine besondere stadtebauliche Kon-
zeption z. B. Spielhallen grundsatzlich zuldssig, sofern die entsprechenden Schutzabstan-
de und Abstdnde zu weiteren Spielhallen eingehalten werden. Die nicht hierfiir in Frage
kommenden Standorte sind Abb. 47 zu entnehmen. Einige verbleibende Gewerbestandorte,
die den angefiihrten Kriterien fiir die Ansiedlung von Vergnligungsstdtten entsprechen,
werden in der Praxis hierflir nicht in Frage kommen, da z. B. keine Verkaufsbzw. Fremd-
vermietungsbereitschaft der Eigentliimer besteht. Entsprechendes gilt fiir Erotikbetriebe, die
ausnahmsweise in Gewerbegebieten ohne spezielle Zielgruppenausrichtung bzw. besonde-
res stadtebauliches Konzept zuldssig sind.
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Abb. 50:  Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten nach Standortbereichen

Standort VGS Spiel VGS Freizeit VGS Erotik

Haupt- und Stadtbezirkszentren ausnahmsweise

nicht zuladssig nicht zuladssig

(Zentrale Versorgungsbereiche) zuldssig*
z\lzi:\ﬁarls:r\;/g(:lrnsisrzgir:grigereiche) nicht zulassig nicht zuladssig nicht zuladssig
Untersuchte Randbereiche der . . ausnahmsweise . .
Zentralen Versorgungsbereiche nicht zuldssig zuldssig* nicht zuldssig
Kerngebiete auBerhalb der MK mit Wohnpragung: nicht zuldssig
Zentralen Versorgungsbereiche MK mit gewerblicher Pragung: ausnahmsweise zuldssig
Mischgebiete auBerhalb der Ml mit Wohnprdagung: nicht zuldssig
Zentralen Versorgungsbereiche MI mit gewerblicher Pragung: nicht

kerngebietstypische VGS ausnahmsweise zuldssig

GE-Gebiete mit spez. Zielgrup-
penausrichtung/einem besonde-

ren stadtebaulichen Konzept nicht zuladssig nicht zuldssig nicht zuldssig
(Standorte A - M in Abb. 47)
Gewerbl. Potenzialstandorte . . . . . .
(Standorte 1 - 5 in Abb. 48) nicht zuladssig nicht zuladssig nicht zuladssig
GE-Gebiete ohne spez. Zielgrup- kerngebiets- kerngebietstypi-
penausrichtung/besonderes typische VGS sche VGS nicht
stadtebauliches Konzept nicht zuldssig , zuldssig
- ausnahmsweise :
nicht-kern- sulissig nicht-kern-
gebietstypische gebietstypische
VGS ausnahms- VGS ausnahms-
weise zuldssig weise zuldssig

*. Zuldssigkeit von kerngebietstypischen bzw. nicht-kerngebietstypischen VGS ergibt sich aus dem jeweiligen

Baugebietstyp nach BauNVO
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

= Zusdtzliche Standortalternativen ergeben sich durch die im vorliegenden Konzept enthal-
tenen Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten in Mischgebieten und Kern-
gebieten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und deren Randbereiche. So
kommen z. B. verschiedene kleinere Mischgebiete an HaupterschlieBungsstralen fiir
Spielhallen und andere Vergniigungsstdtten ausnahmsweise in Frage, sofern sie eine
bestimmte BetriebsgroRe nicht tberschreiten (keine kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten). Die entsprechenden Standorte sind den nachfolgenden Karten fiir die einzelnen
Teilrdume des Stadtgebietes zu entnehmen.

Einen Uberblick iiber die Zulissigkeit der verschiedenen Vergniigungsstitten in den einzel-
nen Standortbereichen gibt Abb. 50, fiir die einzelnen MK-, MI- und GE- bzw. Gl-Bereiche
enthalten Abb. 51 und Abb. 52 eine nach Nutzungstypen differenzierte Aufstellung der Zu-
l&ssigkeit von Vergniigungsstatten.®

3 Zur rdumlichen Lage und Abgrenzung der einzelnen Standorte sei auf Abb. 59 und Abb. 60 im Anhang ver-
wiesen.
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In die Abbildungen gehen ein:

= die im vorliegenden Konzept vorgenommene Klassifizierung der Leverkusener Gewerbe-
gebiete hinsichtlich der Notwendigkeit einer Beschrankung der Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstdtten (ber die in der BauNVO bereits enthaltenen Regelungen hinaus

= die ebenfalls im vorliegenden Konzept enthaltenen Empfehlungen zur Zuldssigkeit von
Vergnligungsstatten in den Zentralen Versorgungsbereichen und deren Umfeld

= bei Spielhallen und Wettvermittlungsstellen die gesetzlichen Regelungen zu den Schutz-
abstanden von sensiblen Einrichtungen und vorhandenen Anbietern

= die Schlussfolgerungen zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten aufgrund des Seveso-ll-
Konzeptes der Stadt Leverkusen

Fir ein konkretes Genehmigungsverfahren ist auf jeden Fall eine Einzelfallpriifung angera-
ten, bei dem das jeweils spezielle Vorhaben und die kleinrdumigen Standortgegebenheiten
betrachtet und hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit von Vergniigungsstétten bewertet
werden. Gleiches gilt fir die Bauleitplanung.

Abb. 51:  Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den vorhandenen MI- und MK-Gebieten
der Stadt Leverkusen

FNP  Standort VGS VGS Spielhalle ~ Wettver- VGS Bemer-
Erotik Freizeit mitt- Spiel kung
lungsstel-  sonstige
le
Stadt-
bezirk |
Hitdorf 1 MI Hitdorf- - - - -
Mitte (teilw.
ZV Hitdorf)
2 MI Hitdorfer - - - - - (1)
Str.
Rhein- 3 Ml Unterstr. - - - - -
dorf
4 M Wupperstr. - - - - -
(teilw. ZV
Rheindorf-
Siid)
5 M Wupperstr. - - - - -
(auRerhalb
ZV Rein-
dorf-Siid)
Wies- ZV | MK Wiesdorf - VGS ohne - - -
dorf (Zentraler GroRenbe-
Versor- schran-
gungsbe- kung aus-
reich) nahms-
weise
ZV1 MK  Wiesdorf - (VGS ohne - - - (3)
Um- (Umfeld GroRenbe-
feld Zentraler schran-
Versor- kung aus-
gungsbe- nahms-
reich) weise)
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Stadt-
teil

Ifd.
Nr.
*)

FNP

MI

VGS
Erotik

Standort

Wiesdorf- -
West (u.a.

Potenzial-

flache

Stadtkante)

VGS
Freizeit

Spielhalle

Wettver-
mitt-
lungsstel-
le

VGS
Spiel
sonstige

cima.

Bemer-
kung

(3

MI

Wiesdorf- -
Mitte

nicht
kernge-
bietstypi-
sche VGS
ausnahms-
weise

Manfort

MI

Manforter -
Str.

MI

Manfort/ -
Wiesdorf

(teilw. ZV

Manfort)

10

MI

Poststr. -

2)

11

MI

Gustav- -
Heinemann-
Str./Kalkstr.

12

MI

Kalkstr. -

3

13

MI

Stixchesstr. -
(nordl.

Willy-

Brandt-

Ring)

14

MI

Stixchesstr. -
(stdl. Willy-

Brandt-

Ring)

3

Stadt-
bezirk Il

Biirrig

15

MI

Eifelstr./ -
Von-Kette-

ler-Str.

(teilw. ZV

Biirrig)

Kiipper-
steg

16

MI

Europa- -
ring/ Kip-
persteger

Str. (teilw.

2V Kip-

persteg)

17

MI

(nicht
kernge-
bietstypi-
sche VGS
ausnahms-
weise)

Robert-
Blum-Str.

(nicht
kernge-
bietstypi-
sche VGS
ausnahms-
weise)

(nicht
kernge-
bietstypi-
sche VGS
ausnahms-
weise)

(nicht
kernge-
bietstypi-
sche VGS
ausnahms-
weise)

Opla-
den

ZV Il

MK

Opladen -
(Zentraler

Versor-

gungsbe-

reich)

VGS ohne
GroBenbe-
schrankung
ausnahms-
weise
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Stadt- Ifd. FNP  Standort VGS VGS Spielhalle ~ Wettver- VGS Bemer-
teil Nr. Erotik Freizeit mitt- Spiel kung
*) lungsstel-  sonstige
le
ZVIl MK  Opladen - (VGS ohne - - -
Um- (Umfeld GroRenbe-
feld Zentraler schran-
Versor- kung aus-
gungsbe- nahms-
reich) weise)
18 M Diisseldor- - - - - -
fer Str./
Nordstr.
19 MI Kamper - - - - -
Weg
20 Ml Disseldor- - - - - - 6
fer Str./
Am Weiher
21 Ml Disseldor- - - - - - 7
fer Str./
Bonner Str.
22 Ml Koperni- - - - - - (5)
kusstr.
23 M Opladen- - - - - -
West (Alt-
stadt)
24 M Kolner Str. - nicht - - -
(Zentraler kernge-
Versor- biets-
gungsbe- typische
reich) VGS aus-
nahms-
weise

25 Ml Bahnallee - - - - -
26 Ml Bahnstadt- - - - - -
chaussee
27 Ml Litzenkir- - - - - -
chener
Str./ Werk-
stattenstr.
28 Ml Rennbaum- - - - - - ®
str.
29 M Freiherr- - nicht - - -
vom-Stein- kernge-
Str. (zum biets-
Teil Zentra- typische
ler Versor- VGS aus-
gungsbe- nahms-
reich) weise
30 Ml Sandstr. - - - - -
Quet- 31 M Mauri- - - - - -
tingen nusstr.
(Zentraler
Versor-
gungsbe-
reich Quet-
tingen)
Ber- 32 MI Burscheider - - - - -
gisch Str./ Wup-
Neukir- pertalstr.
chen (teilw. ZV)
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FNP  Standort VGS VGS Spielhalle ~ Wettver- VGS Bemer-
Erotik Freizeit mitt- Spiel kung
lungsstel-  sonstige
le
33 Ml Burscheider - - - - - (4)
Str./ Neuen-
kamp

34 M Burscheider - - - - -
Str. (stdlich
Burscheider
StraBe)
35 M Burscheider - - - - -
Str. (nord-
lich Bur-
scheider
Strale)

Stadt-
bezirk
1l
Litzen- 36 M Litzenkir- - - - - -
kirchen chener
Str./Kreuzu
ngsbereich
Quettinger
Str.
37 MI Leinewe- - - - - -
berstr.
38 MI Litzenkir- - - - - -
chen-Mitte
(teilw. Zent-
raler Ver-
sorgungs-
bereich)
Schle- ZV Il MK  Schlebusch - VGS ohne - - -
busch (Zentraler GroRenbe-
Versorgungs- schrénkung
bereich) ausnahms-
weise
ZV Il MK  Schlebusch - VGS ohne - - -
Um- (ZV-Umfeld GroRenbe-
feld Von-Dier- schran-
gardt-Str., kung aus-
Martin- nahms-
Luther-Str., weise
Gezellin-
allee)
39 M Schle- - - - - -
busch-Mitte
(Bergische
LandstrafRe)
40 MI Gezelinallee - - - - -
41 MI Milheimer - - - - -
Str.-Nord
(zum Teil
Zentraler
Versor-
gungsbe-
reich Willy-
Brandt-
Ring)

99



Vergniigungsstadttenkonzept Stadt Leverkusen

cima.

FNP  Standort VGS VGS Spielhalle ~ Wettver- VGS Bemer-
Erotik Freizeit mitt- Spiel kung
lungsstel-  sonstige
le
42 MI Willy- - - - - -
Brandt-Ring
(Tankstelle
u. Eck-
grundstiick
Milheimer
Str.)
43 MI Miilheimer - - - - -
Str.-Siid
(Miilheimer
StraBe)
Stein- 44 MI Carl-von- - - - - -
biichel Ossietzky-
Str. 2V
Steinbii-
chel)
* Zur raumlichen Abgrenzung und Lage der Standorte s. Abb. 59 im Anhang
(. Zulassigkeit gilt nur fir Teilbereich des Gebietes
- VGS nicht zuldssig
1: VGS-Ausschluss begriindet sich auf der angrenzenden Wohnbebauung und Bewertung des Standortes im
Verbund mit benachbartem Gewerbegebiet Hitdorf-Siid.
2: rechtskraftiger Bebauungsplan sieht VGS-Ausschluss vor
3: in Teilen oder vollstandig Seveso-ll-Konzept Planungszone 1
4: Bewertung des Bereichs im Verbund mit benachbarter Betriebsflache
5: stadtebaulich sensibler Eingangstorbereich Innenstadt Opladen
6: zukinftiger Standort fiir eine Kindertagesstatte
7: Standort AWO-Beratungsstelle
8: Nachbarschaft zum Berufskolleg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH / Stadt Leverkusen (2018)

Abb. 52:

Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Gewerbe- und Industriegebieten der
Stadt Leverkusen

Stadt- Ifd. FNP  Standort VGS VGS Spielhalle  Wettver- VGS Bemer-
teil Nr. Erotik Freizeit mittlungs- Spiel kung
(*) stelle sonstige
Stadt-
bezirk |
Hitdorf a GE/  Hitdorf-Nord nicht VGS ohne nicht nicht nicht
Gl O kernge- GroRenbe- kernge- kernge- kernge-
(6stl. Langen-  bietstypi- schran- bietstypi- bietstypi- bietstypi-
felder StraBe) sche VGS  kung aus-  sche VGS sche VGS sche VGS
ausnahms- nahms- ausnahms-  ausnahms-  ausnahms-
weise weise weise weise weise
A GE  Hitdorf-Nord - - - - - (1)
(D (westL
Langenfelder
StraRe)
@ G Erweiterung - - - - - (2
Hitdorf-Nord
(1)
B GE  Hitdorf-Sud - - - - - (1)
(Hitdorfer
Str.)
@ G Erweiterung - - - - - (2
Hitdorf-Sid
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FNP  Standort VGS VGS Spielhalle  Wettver- VGS Bemer-
Erotik Freizeit mittlungs- Spiel kung
stelle sonstige
Rhein- ©)] G  Solinger Str. - - - - - (2
dorf
b GE/  DENSO- - - - - -
Gl Holding
GmbH &
Co., Felder-
str.
Wiesdorf N Gl CHEMPARK - - - - - (1),
(4
c GE  Dienstleis- - - - - - (3),
tungs- und (4,
Einzelhandels- (5
zentrum Wies-
dorf-Sid
d GE  Standort - - - - - (3),
B 8 (dstlich (4)
CHEMPARK)
e GE  Carl-Duis- (3
berg-Str./
Edith-
Weyde-Str.
(&stlich) - - - - -
® G Edith- - - - - _ )
Weyde-Str. (3)
Ml Potenzialfli- - - - - - 2
che Stadt-
kante
Manfort J GE  Innovations- - - - - - (1)
park Lever-
kusen
K GE  Stixchesstr. - - - - - (1),
(3
L Gl Entwick- - - - - - (1),
lungsfliche (4)
Dynamit
Nobel
f GE  Borkumstr./ - - - - - 6
Syltstr.
g GE  Kalkstr. nicht VGS ohne - (nicht nicht
kernge- GroRenbe- kernge- kernge-
bietstypi- schran- bietstypi- bietstypi-
sche VGS  kung aus- sche VGS  sche VGS
ausnahms- nahms- ausnahms-  ausnahms-
weise weise weise) weise
Stadtbe-
zirk Il
Opladen C GE  An der - - - - - (1)
Fuchskuhl
D GE  Schusterin- - - - - - (1)
sel
E GE  Stauffen- - - - - - (1)
bergstr.
h GE  Kémperweg - - - - -
i Gl SKF Sealing - - - - -
Solutions
GmbH,
Kamper
Weg
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Leverkusen

cima.

fd. FNP  Standort VGS VGS Spielhalle  Wettver-
Nr. Erotik Freizeit mittlungs-
stelle
j GE  Autobahn- - - - - - 7)
meisterei
k GE  Robert- (nicht (VGS ohne (nicht (nicht (nicht
Blum-Str. kernge- GroRenbe- kernge- kern- kernge-
bietstypi- schran- bietstypi- gebiets- bietstypi-
sche VGS  kung aus-  sche VGS typische sche VGS
ausnahms- nahms- ausnahms- ~ VGS aus-  ausnahms-
weise) weise) weise) nahms- weise)
weise)
nbso div.  Neue Bahn- - - - - -
stadt Opla-
den (West-
und Ostsei-
te)
Kiipper- L GE  Alte Land- - - - - -
steg strale
m GE  AVEA GmbH - - - - -
& Co., Im
Eisfeld
n GE/  Karl-Ulitzka- nicht VGS ohne (nicht nicht kern- nicht
Gl Str. kernge- GroRenbe- kern- gebietsty- kernge-
bietstypi- schrén- gebietsty- pische bietstypi-
sche VGS  kung aus- pische VGS aus- sche VGS
ausnahms- nahms- VGS aus- nahms- ausnahms-
weise weise nahms- weise weise
weise)
Biirrig H GE  Overfeldweg - - - - - (1)
(westl. Be-
reich)
o) GE  Overfeldweg nicht VGS ohne (nicht nicht nicht ®
(6stl. Be- kernge- GroéRenbe- kernge- kernge- kernge-
reich/ Olof- bietstypi- schrén- bietstypi- bietstypi- bietstypi-
Palme-Str.) sche VGS  kung aus-  sche VGS  sche VGS  sche VGS
ausnahms- nahms- ausnahms-  ausnahms-  ausnahms-
weise weise weise) weise weise
Quettin- G Gl/  Fixheide (ohne - - - - - (1)
gen GE  Bereich westl.
Schlebuscher
StraBe und
Bereich nordl
Quettinger
StraRe)
G GE  Fixheide nicht VGS aus- (nicht (nicht nicht (1
(Bereich kernge- nahms- kernge- kernge- kernge-
westl. Sch- bietstypi- weise bietstypi- bietstypi- bietstypi-
lebuscher sche VGS sche VGS sche VGS sche VGS
StraRe und ausnahms- ausnahms-  ausnahms-  ausnahms-
Bereich weise weise) weise) weise
nérdl. Quet-
tinger Stra-
Re)
p GE  Franz Gier- - - - - -
lichs GmbH
& Co. KG,
Maurinusstr.
Bergisch F GE  Im Frie- - - - - - (1)
Neukir- denstal
chen
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FNP  Standort VGS VGS Spielhalle  Wettver-
Erotik Freizeit mittlungs-
stelle
q GE  Carcoustics - - - - -

International

GmbH, Neu-

enkamp
Stadt-
bezirk Il
Schle- M GE  Hornpottweg - - - - - (D),
busch (3)
Steinbii- | GE  Theodor- - - - - - (1)
chel Adorno-Str.
*: Zur raumlichen Abgrenzung und Lage der Standorte s. Abb. 60 im Anhang
(..): Zulassigkeit gilt nur fur Teilbereich des Gebietes
- VGS nicht zuldssig
1: gewerblicher Standort mit spez. Zielgruppenausrichtung/einem besonderen stadtebaulichen Konzept
2: gewerblicher Potenzialstandort
3: in Teilen oder vollstandig Seveso-ll-Konzept Planungszone 1
4: Betriebsbereich Seveso-ll-Konzept
5: Im Bereich Manforter StraBe wird an einer GE-Entwicklung aus dem FNP nicht festgehalten (Aufstellungs-

beschluss B-Plan liegt vor).

6: stadtebauliche Zielvorstellung einer Sicherung des Bereichs fiir eine gewerbliche Entwicklung
7: Spezialstandort flir Autobahnmeisterei; keine stadtebaulich integrierten Lage
8: Bereich schlieBt Entwicklungsfliche Olof-Palme-StraBe Gstlich Fa. Soudal Deutschland ein

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH / Stadt Leverkusen (2018)

Die Ubersichten zeigen, dass zum einen die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in stad-
tebaulich sensiblen Bereichen reguliert (u. a. in den Zentralen Versorgungsbereichen) bzw.
Vergnligungsstatten sogar vollstandig ausgeschlossen sind; zum anderen bestehen aber im
Stadtgebiet Leverkusen weiterhin Ansiedlungsmoglichkeiten fiir die unterschiedlichen Typen
von Vergniigungsstatten. Das vorliegende Vergniligungsstattenkonzept stellt daher keine rei-
ne Verhinderungsplanung dar, sondern lenkt die zukinftigen Ansiedlungen an ,stadtebau-
lich robuste® Standorte. Dies wird auch aus der nachfolgenden Abbildungen Abb. 53 -
Abb. 57 deutlich, in denen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Vorgaben aus dem
vorliegenden Vergniigungsstdttenkonzept und den (brigen planungsrechtlichen Vorgaben

(z. B. Seveso-ll-Konzept) die Zuléssigkeit von Vergniigungsstétten in Abhangigkeit vom je-
weiligen Nutzungstyp (Erotik, Spiel, Freizeit) dargestellt sind. Es sei auch dieser Stelle aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass bei Ansiedlungen stets eine Einfallpriifung angeraten ist
und dabei die GroBe und eventuelle Besonderheiten des jeweiligen Vorhabens sowie die
spezielle Situation vor Ort Beriicksichtigung finden.
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Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Entwicklungsraume fiir Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet Leverkusen

(Nutzungstyp Spielhalle)

Abb. 53
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Quelle: CIMA Bérétung + Managemént GmbH / Stadt Leverkusen (2018)
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Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Entwicklungsraume fiir Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet Leverkusen

(Nutzungstyp Wettvermittlungsst

Abb. 54

tten)
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Quelle: CIMA Bérétung + Managemént GmbH / Stadt Leverkusen (2018)
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ige)

Entwicklungsraume fiir Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet Leverkusen

(Nutzungstyp Spiel - Sonst

Quelle: CIMA Befafung + Mahagemént GmbH / Stadt Leverkusen (2018)

Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Abb. 55
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Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Entwicklungsraume fiir Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet Leverkusen

(Nutzungstyp Erotik)

Abb. 56
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Quelle: CIMA Bérétung + Managemént GmbH / Stadt Leverkusen (2018)
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Entwicklungsraume fiir Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet Leverkusen

(Nutzungstyp Freizeit)

Vergniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Abb. 57
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6 Fazit

Die Zunahme von Spielhallen und Wettbiiros in Innenstddten oder Stadtteilzentren ist ein
bundesweit zu beobachtendes Phanomen, haufig verbunden mit Funktionsverlusten und Ima-
geschadigungen fiir ein ganzes Quartier. Diese Entwicklung hat auch die Stadt Leverkusen
erfasst, namentlich die Bahnhofstrale in Opladen und die DonhoffstraBe in Wiesdorf sind
haufig diskutierte Bereiche, in denen sich Vergniigungsstdatten vermehrt angesiedelt haben.

Anlass genug fiir die Stadt Leverkusen mit einem gesamtstddtischen Vergniigungsstatten-
konzept eine fachliche Grundlage zur bau- und planungsrechtlichen Steuerung der Vergni-
gungsstatten erarbeiten zu lassen.

Das vorliegende Konzept

= bietet zundchst einen methodischen Einstieg in die relevanten Begrifflichkeiten und liefert
einen Uberblick lber die planungsrechtlichen Instrumente zur Steuerung von Vergnii-
gungsstatten,

= baut in der Bestandsaufnahme auf einer Aufnahme der vorhandenen Vergniigungsstatten
im gesamten Stadtgebiet und einer Auswertung relevanter Planunterlagen auf,

= entwickelt auf den Analyseergebnissen aufbauend einen strategischen Ansatz und ein
Zielkonzept zur zukinftigen Steuerung der Vergniigungsstatten und

= umfasst fiir die praktische Arbeit der Bauleitplanung und der Bauordnung einen auf die
unterschiedlichen Standortbereiche im Stadtgebiet angepassten Katalog von Steuerungs-
regeln.

Die wesentlichen inhaltlichen Ergebnisse und Schlussfolgerungen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

1. Keine reine Verhinderungsplanung: Ein haufig in der offentlichen Diskussion geforderter
flachendeckender Ausschluss von Vergniigungsstatten ist rechtlich nicht moglich, das
vorliegende Konzept basiert auf einer ,Strategie der maBvollen Steuerung®.

2. Schutz der Zentren: Der Schutz des Hauptzentrums Wiesdorf, der Stadtbezirkszentren
Opladen und Schlebusch sowie der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen genief3t
hohe Prioritat. Spiele- und erotikorientierte Vergnligungsstatten sind in den Zentren zu-
kiinftig planungsrechtlich auszuschlieBen. Freizeitorientierte Vergnigungsstatten (Disko-
theken/Tanzlokale, Festhallen etc.) sind in den drei groReren Zentren ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie sich vertrdglich in die Siedlungsstruktur einfiigen.

» Ausschluss von spiele- und erotikorientierten Vergniigungsstatten in den Zentralen
Versorgungsbereichen des Hauptzentrums Wiesdorf und der Stadtbezirkszentren Op-
laden und Schlebusch, freizeitorientierte Vergniigungsstdtten sind ausnahmsweise zu-
lassig

» Ausschluss von allen Vergniigungsstdtten in den Nahversorgungszentren

3. Differenzierter Umgang mit der Zuladssigkeit von Vergniigungsstdtten in Mischgebieten:
Nach der BauNVO sind Vergnligungsstatten in Mischgebieten grundsatzlich zuldssig, ein
genereller Ausschluss von Vergniigungsstatten in Mischgebiet ist daher rechtlich nicht
durchsetzbar. Es besteht jedoch die rechtliche Moglichkeit, die Zulassigkeit von Vergni-
gungsstdtten in Mischgebieten mit einer starken Wohnpragung einzuschranken.
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Das vorliegende Konzept macht hiervon Gebrauch und liefert entsprechende Empfehlun-
gen. In Kombination mit weiteren Restriktionen (z. B. Mindestabstand von Spielhallen zu
schutzbeddirftigen Einrichtungen) sind damit Vergnigungsstatten in vielen Mischgebieten
ausgeschlossen.

Die nachfolgende Abb. 58 fasst die Empfehlungen des Vergniigungsstattenkonzeptes
zur Zulassigkeit von Vergniigungsstdatten nach Standortbereichen zusammen.

Abb. 58:  Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten nach Standortbereichen

Standort VGS Spiel VGS Freizeit VGS Erotik
Haupt- und Stadtbezirkszentren nicht zulissi ausnahmsweise nicht zulissi
(Zentrale Versorgungsbereiche) g zuldssig* &
z\lZaerr?;(:arlfsr\%i:s%srzgir:ézgereiche) nicht zuladssig nicht zulassig nicht zuladssig
Untersuchte Randbereiche der nicht zulissi ausnahmsweise nicht zuliissi
Zentralen Versorgungsbereiche & zuldssig* &
Kerngebiete aullerhalb der MK mit Wohnpragung: nicht zuldssig
Zentralen Versorgungsbereiche MK mit gewerblicher Pragung: ausnahmsweise zuldssig
Mischgebiete auBerhalb der Ml mit Wohnprdagung: nicht zuldssig
Zentralen Versorgungsbereiche Ml mit gewerblicher Pragung: nicht

kerngebietstypische VGS ausnahmsweise zuldssig

GE-Gebiete mit spez. Zielgrup-

penausrichtung/einem besonde- nicht zulassig nicht zuldssig nicht zuldssig
ren stadtebaulichen Konzept
Gewerbl. Potenzialstandorte nicht zuldssig nicht zuldssig nicht zuldssig
GE-Gebiete ohne spez. Zielgrup- kerngebiets- kerngebietstypi-
penausrichtung/besonderes typische VGS sche VGS nicht
stadtebauliches Konzept nicht zuldssig , zuldssig
: ausnahmsweise :
nicht-kern- sulissig nicht-kern-
gebietstypische gebietstypische
VGS ausnahms- VGS ausnahms-
weise zuldssig weise zuldssig

*. Zulassigkeit von kerngebietstypischen bzw. nicht-kerngebietstypischen VGS ergibt sich aus dem jeweiligen

Baugebietstyp nach BauNVO
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

4. Gezielte Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten auch in den Gewerbege-
bieten: Planungsrechtlich sind Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten nach § 8 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssig. Fiir insgesamt 14 Gewerbestandorte, die Neue Bahnstadt
Opladen und fiinf gewerbliche Potenzialstandorte wird ein vollstandiger Ausschluss von
Vergniigungsstatten empfohlen, da es sich um fiir die wirtschaftliche und stadtebauli-
che Entwicklung von Leverkusen bedeutsame Flachen handelt, deren Entwicklung durch
eine gezielte Bauleitplanung abzusichern ist.

> Ausschluss von allen Vergniigungsstatten in ausgewdhlten Gewerbegebieten, in der
Neuen Bahnstadt Opladen und fir funf gewerbliche Potenzialstandorte

> in allen anderen Gewerbegebieten gelten folgende Regelungen: Ausschluss von
kerngebietstypischen Vergniigungsstdtten aus den Bereichen Spiel und Erotik, die
entsprechenden nicht-kerngebietstypischen Vergniigungsstatten sind ausnahmsweise
zuladssig. Freizeitbezogene Vergniigungsstdtten sind unabhdngig von der Groe aus-
nahmsweise zuldssig.
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5. Bauleitplanung und Bauordnung ergdnzen sich: Ein aktives Gegensteuern zur unkon-
trollierten Ansiedlung von Wettbiros, Spielhallen und Erotikbetrieben sollte sowohl
Uber die Bauleitplanung als auch die Bauordnung erfolgen. Die zustdndigen Fachamter
haben hier in der Vergangenheit bereits aktives Handeln bewiesen. So ist bereits heu-
te die Zuldssigkeit von Vergnligungsstadtten in diversen Bebauungspldnen differenziert
geregelt.

6. Handlungsbedarf und -méglichkeiten sind identifiziert: Im Rahmen der Bauleitplanung
sollte das 2014 eingeleitete Bauleitplanverfahren Nr. 194/1, mit dem die Zulassigkeit
von Vergnligungsstdtten im sudlichen Randbereich des Hauptzentrums Wiesdorf gere-
gelt werden soll, oberste Prioritdat geniefen. Fiir die Bauordnung gilt es u. a. , die sich
aus dem Gliicksspielstaatsvertrag ergebenden Handlungsspielrdume zur Steuerung von
Spielhallen zu nutzen. Fir den Zentrenschutz wird ferner eine Anpassung des Bebau-
ungsplans Nr. 131/Il Dusseldorfer StraBe/Kolner StraBe im Stadtbezirkszentrum Opla-
den an die Empfehlungen des Vergniigungsstdttenkonzeptes empfohlen. Gleiches gilt
fur die Bebauungspldane fiir Gebiete mit besonderem Stddtebaurecht.

> Fortsetzung des Bauleitplanverfahrens Nr. 194/1 zur Steuerung von Vergniigungs-
statten in Wiesdorf, Anpassung weiterer Bebauungsplane im Bereich Wiesdorf

> Anpassung des Bebauungsplans Nr. 131/l Disseldorfer Strale/Kolner StraBe im
Stadtbezirkszentrum Opladen und der Bebauungspldne fiir Gebiete mit besonderem
Stadtebaurecht an die Empfehlungen des Vergniigungsstattenkonzeptes

> Anpassung weiterer Bebauungspldne in den Gewerbegebieten, um insbesondere
auch Standorte mit der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten friihzeitig sicherzustel-
len bzw. negativen Entwicklungen an anderen Standorten planerisch entgegenzuwir-
ken

> Einzelfallpriifung der Zuldssigkeit von Spielhallen auf der Grundlage der Vorgaben
aus dem Gliicksspielstaatsvertrag bzw. dem Ausfilhrungsgesetz NRW Gliicksspiel-
staatsvertrag

7. Erfolgschancen realistisch einschdtzen: Die Praxis der Rechtsprechung zeigt, dass vor
einem zu grofRen Optimismus hinsichtlich einer weitgehenden oder vollstandigen Ver-
hinderung von Vergniigungsstdtten an stadtebaulich sensiblen Stellen gewarnt werden
muss. Regelmadlig werden rechtskraftige Bebauungsplane gerichtlich fiir obsolet erklart
oder gegen abgewiesene Bauantrage der Klageweg gesucht. Die auch in Leverkusen in
einigen Bereichen bereits zu beobachtenden Funktionsverluste und Imageschaden von
einzelnen Lagen durch die vermehrte Ansiedlung von Vergniigungsstatten sollte aber
Anlass genug sein, hier eine langfristige und aktive Stadtentwicklungspolitik zu verfol-
gen.

In einem nachsten Schritt ist das Vergniigungsstattenkonzept als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadt Leverkusen zu
beschlieBen. Es ist dann bei zukiinftigen Bauleitplanverfahren in Leverkusen - vergleichbar
mit einem kommunalen Einzelhandelskonzept - zu berlicksichtigen. Es kann insbesondere
die sachliche Begriindung fiir Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten lie-
fern.
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Anhang

Abb. 59:  Raumliche Verstandortung der Misch- und Kerngebiete im Stadtgebiet Lever-
~ kusen (lfd Nr in Abb 51)

© mmmmmm Kataster mdv.rmm Az Q 1“!491&6”363
© OpenStreetMap-Mitwirkende 2017 vk '

Quelle: CIMA Beratung + Mahagement GmbH (2018)

Abb. 60:  Raumliche Verstandortung der Gewerbe- und Industriegebiete im Stadtgebiet
Leverkusen (lfd Nr. in Abbl 52)

© Stadt Leverkusen, F  Kataster und Ve
& OpenStreetMap-Mitwirkende 2017 i

Quelle CIMA Beratung + Management GmbH (2018)
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Zulassigkeit von Vergnigungsstétten im Stadtgebiet Leverkusen (nach Nutzungstypen (Spiel,
Freizeit, Erotik) und Teilrdumen differenziert

Abb. 61:  R&aumliche Entwicklungsspielrdume fiir Spielhallen in Gewerbegebieten (Stadtge-
biet Leverkusen - Nord)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

Abb. 62:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Spielhallen in MI- und MK-Gebieten
(Stadtgebiet Leverkusen - Nord)
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Abb. 63:  Radumliche Entwicklungsspielrdume fiir Spielhallen in Gewerbegebieten (Stadtge-
biet Leverkusen - West)
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Abb. 64:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Spielhallen in MI- und MK-Gebieten
(Stadtgebiet Leverkusen - West)
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Abb. 65:  Radumliche Entwicklungsspielrdume fiir Spielhallen in Gewerbegebieten (Stadtge-
biet Leverkusen - Ost)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

Abb. 66:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Spielhallen in MI- und MK-Gebieten
(Stadtgebiet Leverkusen - Ost)
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Abb. 67:  Rdumliche Entwicklungsspielrdume fiir Spielhallen in Gewerbegebieten (Stadtge-
biet Leverkusen - Siid)
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Abb. 68:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Spielhallen in MI- und MK-Gebieten
(Stadtgeblet Leverkusen - Sud)

N

p @®  Spielhalle
I 350 m-Mindestabstand Spielhalle
[

\

350 m-Mindestabstand Schule

350 m-Mindestab: d Kinder

9

350 m-Mindestabstand Jugendhilfe

- Kerngebiet
D Mischgebiet

D Stadtbezirksgrenze
D Stadtteilgrenze

Quelle CIMA Beratung + Management GmbH (2018)

L

116



Vergniigungsstadttenkonzept Stadt Leverkusen CI m a
| |

Abb. 69:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in Gewerbegebie-
ten (Stadtgebiet Leverkusen - Nord)
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Abb. 70:  Rdumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in MI- und MK-
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Abb. 71:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in Gewerbegebie-
ten (Stadtgebiet Leverkusen - West)
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Abb. 72:  Rdumliche Entwicklungsspielrdaume fiir Wettvermittlungsstellen in MI- und MK-
Gebieten (Stadtgebiet Leverkusen - West)
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Abb. 73:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in Gewerbegebie-
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Abb. 74:  Raumliche Entwicklungsspielrdaume fiir Wettvermittlungsstellen in MI- und MK-
Gebieten (Stadtgebiet Leverkusen - Ost)
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Abb. 75:  Raumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in Gewerbegebie-
ten (Stadtgebiet Leverkusen - Siid)
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Abb. 76:  Rdumliche Entwicklungsspielraume fiir Wettvermittlungsstellen in MI- und MK-
Gebieten (Stadtgebiet Leverkusen - Siid)
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