Begrundung

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5576/78
in violetter Farbe
Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Stadtbezirk 1 Stadtteil Stadtmitte
Stadtbezirk 3 Stadtteil Friedrichstadt

Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet deckt den zentralen Innenstadtbereich ab, etwa zwischen dem Hof[J
garten, der Stralle Am Wehrhahn, der Worringer Stralde, der Ackerstrale, dem Kon(J
rad-Adenauer-Platz, der Harkortstral’e, der Gustav-Poensgen-Stralte, dem Flrsten(

wall, der Talstral’e und der Ostseite der Konigsallee.

Innerhalb dieses Gebietes befinden sich zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und
Verwaltung, Geschafte mit Uberregionalem Einzugsbereich und Wohnbereiche mit

Versorgungszentren sowie Wohnsicherungsbereiche.

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes hatte sich anhand einer Bestandsl
erhebung innerhalb des Plangebietes das Quartier zwischen Oststral3e, Friedrichl’
Ebert-StralRe, Konrad-Adenauer-Platz, HarkortstraRe und Adersstrale als Schwer!]
punkt der Spielhallennutzungen herausgestellt. Dieser Schwerpunkt mit seiner An(]
zahl von Spielhallen wie auch die Anzahl weiterer vereinzelter Einrichtungen inner(’
halb des Plangebietes haben sich, wie eine aktuelle Bestandserhebung zeigt,

gegenuber der Situation in den 80er Jahren kaum verandert.
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Gegenwairtiges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Gebietsentwicklungsplan fir den
Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)*

dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan (FNP) tber(’
wiegend als Kerngebiet und besonderes Wohngebiet dargestellt. AulRerdem liegt das
Plangebiet im Bauschutzbereich des sldlichen Anflugsektors 33/15 des Flughafens
Diisseldorf International gem. §12 Abs. 3 Satz 2a LuftVG. Uber das Plangebiet hin(]

weg verlaufen mehrere Richtfunkstrecken.

Bebauungsplan
Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 5576/78 (Rechtskraft 1990), zuletzt
geandert im Jahr 2005, der ein zusammenhangendes Kerngebiet (MK) und besondel]
re Wohngebiete
(WB) ausweist.

Satzung

Fir die Ostseite der Konigsallee gilt die Satzung zur Erweiterung des Satzungsgebiel’
tes zum Schutz des Denkmalbereiches Carlstadt der Landeshauptstadt Disseldorf
aus dem Jahr 2007.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung
Die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5576/78 dient der Steuerung

der Zulassigkeit von Spielhallen sowie Wettblros, die als Vergnugungsstatte zu wer(]

ten sind.
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Anlass zum Anderungsverfahren gab eine geénderte Rechtsprechung des Verwalll
tungsgerichtes Disseldorf im Oktober 2011, nach der die bisherigen Festsetzungen
und Kriterien in der Begriindung fir die Zulassigkeit von Spielhallen im Bebauungs(
plan Nr. 5576/78 vom Verwaltungsgericht Disseldorf weiter ausgelegt werden, als
dies der Satzungsgeber im Jahr 1990 beabsichtigt hat. Aus diesem Grund muss das

Planungsrecht an diese veranderte Rechtsprechung angepasst werden.

Wettblros kdnnen ahnliche (negative) stadtebauliche Auswirkungen wie Spielhallen
haben und bedirfen daher der Steuerung. In den vergangenen Jahren ist ein erhéh(]
ter Druck durch vermehrte Neuansiedlungen von Wettbiros entstanden. Da sie bis(]
lang nicht als Nutzungsart im Bebauungsplan Nr. 5576/78 erfasst sind, ist es ebenso
Ziel des Anderungsverfahrens, diese Unterart der Vergniigungsstatten zu erganzen

und zu steuern.

Inhalte
Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplanes Nr. 5576/78 sind unverandert gultig:
» Erhalt und Starkung der Funktion Disseldorfs als Wirtschafts-, Handels- und
Finanzzentrum,
= Reaktion auf den Strukturwandel der Wirtschaft,
» Erhaltung und Forderung der Nutzungsvielfalt in der Innenstadt,
» Sicherung und Foérderung der in der Innenstadt vorhandenen Wohnnutzung
sowie
» Fdrderung des Einzelhandels und Erhaltung der Versorgungsfunktion der
Geschéftszentren.
Ebenso wird weiterhin daran festgehalten, dass fir eine attraktive und funktionierent(’
de Innenstadt eine ausgewogene Nutzungszusammensetzung erforderlich ist. Ein[]
richtungen, die zu Attraktivitats- oder Funktionsverlusten fiihren kénnen, missen in
besonderer Weise gesteuert werden. Dazu zahlen alle Einrichtungen des Vergni'!
gungsgewerbes.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 5576/78 wurde daher fir grof3e Teile der Innenstadt eine
Steuerung der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten vorgenommen. Auf der Grund(
lage genauer Bestandserhebungen wurden Vergnigungsstatten in drei Kategorien

eingestuft.
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Nach den drei Kategorien differenziert werden Vergnigungsstatten entsprechend der
stadtebaulichen Auswirkungen in den Baugebieten in ihrer Zulassigkeit unterschied(’

lich festgesetzt.

Neben den Vergnigungsstatten, die der Befriedigung von sexuellen Bedirfnissen
dienen, ist heute vor allem die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros ein diskul]

tiertes Thema in der Stadtentwicklung.

Spielhallen sind Einrichtungen, in denen dem Spiel in verschiedenen Formen nach!’
gegangen werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmaoglich(]
keit (Unterhaltungsspiele) unterschieden. Auch wenn in der urspriinglichen Begrin(]
dung zum Bebauungsplan Nr. 5576/78 ausgefuhrt wird, dass von Vergnlgungsstat! |
ten der Kategorie Il im Allgemeinen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind
(vgl. S. 30 der urspringlichen Satzungsbegrindung vom 10.05.1990 zum Bebaul
ungsplan Nr. 5576/78), kann davon durch die aktuellen Entwicklungen im Glicks(!

spielwesen nicht weiter ausgegangen werden.

WettblUros sind Einrichtungen, in denen Wetten vermittelt werden. Reine WettanO
nahmestellen sind von den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht
betroffen. Vielmehr geht es um solche Wettblros, die als Vergnigungsstatten zu
klassifizieren sind. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass Kunden durch die konkrete
Ausgestaltung der Raumlichkeiten animiert werden, dort zu verweilen und in gesellil’
gem Beisammensein Wetten abzuschliellen. Dabei werden gemeinschaftlich Veran(
staltungen oder Wettbewerbe, die Gegenstand der Wetten sind, verfolgt (z.B. Uber
Bildschirme) und die Zeit bis zum Einritt des Wettergebnisses in Gemeinschaft mit

anderen Wettenden verbracht.

Im Bebauungsplan Nr. 5576/78 wurden Wettblros im Sinne einer Vergnigungsstatte
bislang nicht erfasst, da sie zurzeit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.

5576/78 noch keine stadtebauliche Relevanz besalien.

Bei der Bestanderhebung in den 1980er Jahren wurden im gesamten Geltungsbel’
reich keine Wettbiros aufgenommen. Heute hingegen sind Wettblros vielfach be(]
reits im Bestand vorhanden. Dartber hinaus besteht ein erhdhter Ansiedlungsdruck
von Wettblros. Aus diesen Griinden ist es heute erforderlich, auch Wettblros als

Unterart der Vergnugungsstatten zu steuern.
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Da Wettburos, die die o.g. Eigenschaften aufweisen, grundsatzlich zu den Vergni(l
gungsstatten zahlen, die - dhnlich wie Spielhallen - den Spiel- und Geselligkeitstrieb
der Kunden ansprechen und diese Einrichtungen dariber hinaus vergleichbare stad(
tebauliche Auswirkungen aufweisen wie Spielhallen, werden sie auch in gleicher
Weise gesteuert. Dazu werden ,Wettbiros im Sinne einer Vergnligungsstatte® in der
Festsetzung § 2 (2) erganzt. Damit werden sie - ebenso wie Spielhallen - in dem o.g.
Bebauungsplan unter die ,Vergnigungsstatten der Kategorie |1 gefasst. Folglich
kénnen Wettblros und Spielhallen ausnahmsweise in den ausgewiesenen Baugebiel

ten zugelassen werden.

Die Konkretisierung der Ausnahmefahigkeit wird ausschlieRlich fur diese beiden Un(]

terarten der Vergnigungsstatten (Spielhallen und Wettblros) aus folgenden Griinden

vorgenommen:

= Vergnlgungsstatten der Kategorie Ill wie auch Einrichtungen und Betriebe mit
,besonderen Betriebseigentimlichkeiten® sind nach den Festsetzungen des Be!]
bauungsplanes sowohl im Kerngebiet als auch in den besonderen Wohngebieten
unzulassig. Auch wenn sie im Bestand vorhanden sind und damit bei der Analyse
des Standortes bei Spielhallen- oder Wettblrovorhaben betrachten werden mus(]
sen, bedarf es hier keiner weiteren Steuerung.

= Anhand eingehender Baugesuche zeigte sich in den vergangenen Jahren, dass
Vergnugungsstatten der Kategorie | wie auch die Ubrigen Unterarten der Katego[
rie Il langst nicht einen so hohen Ansiedlungsdruck ausiiben wie Spielhallen und
Wettbiros. Darliber hinaus neigen insbesondere Spielhallen und Wettblros dall
zu, sich raumlich konzentriert und in strukturell schwicheren Stadtbereichen an[J
zusiedeln, so dass das Problem der stadtebaulich nachteiligen Haufung von Ver[
gnugungsstatten insbesondere durch Spielhallen und Wettblros entsteht oder
verscharft wird. Die ubrigen Unterarten der Kategorien | und Il werden bei der
Analyse des jeweiligen Vorhabenstandortes einer Spielhalle oder eines Wettbur’
ros ebenfalls einbezogen, um ein Gesamtbild Uber die im Bestand vorhandenen

Vergnugungsstatten zu erhalten.
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Eine weitere Steuerung der Ubrigen Unterarten aus den Kategorien | und Il als die,

welche der Bebauungsplan heute bereits vorsieht, ist nicht erforderlich.

Fir die Ansiedlung von Spielhallen sind in der Begriindung zur Priifung des betrieblil
chen Einzelfalls vier stadtebauliche Kriterien angefiihrt, mit deren Hilfe eine differenl]
zierte Betrachtung und Analyse des jeweiligen Standortes vorgenommen werden
soll. Bislang konnte bezogen auf die Spielhallenproblematik der Verstetigung einer
stadtebaulichen Fehlentwicklung durch Anwendung des Bebauungsplanes entgel]
gengewirkt werden. Die Einzelfallprifung fuhrte bisher zu dem Ergebnis, dass Spiel-
hallen nur in unbedenklichen Fallen zugelassen wurden. Aufgrund der veranderten
Rechtsprechung des VG Dusseldorf ist die vom Rat der Stadt gewlinschte Steuerung
nur noch bedingt maglich. Durch Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wird
eine Anpassung an die veranderte Rechtsprechung vorgenommen. Die bisherigen
textlichen Festsetzungen zu Spielhallen werden konkretisiert, indem sowohl im Kern(
gebiet als auch in den besonderen Wohngebieten flir die Zulassung einer Ausnahme
zwei Bedingungen in die textliche Festsetzung aufgenommen werden. Eine Ausl]
nahme darf gem. der Festsetzungen § 3 (2) und § 4 (2) nur zugelassen werden,
wenn die beantragte Spielhalle (oder kiinftig auch das beantragte Wettbiiro) im Ein(J
zelfall nicht zu einer stadtebaulich nachteiligen Haufung von Vergniigungsstatten in
der ndheren Umgebung des Vorhabengrundstiickes fiihrt oder fiihren kann sowie eil]
ne bereits bestehende stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten in
der ndheren Umgebung des Vorhabengrundstiicks durch Zulassung der Ausnahme

nicht verstarkt wird.

Die Betrachtung des Einzelfalls mithilfe von vier Fragen - wie sie in der urspringlil]
chen Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 5576/78 vorgesehen ist - wird grundsatz(’
lich nicht verworfen. Vielmehr werden die in der Fragestellung aufgeflihrten Aspekte
aufgegriffen und erganzt. Mithilfe der modifizierten und erganzten Aspekte kann sill
chergestellt werden, dass keine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnul]
gungsstatten durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen oder zukulinftig auch durch die
Ansiedlung von Wettburos entsteht oder verscharft wird. Diese ist nach den geander(]

ten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes unzulassig.

Eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnligungsstatten wird in beiden Bau-

gebieten angenommen, wenn eine der folgenden negativen Entwicklungen entsteht

oder zu befiirchten ist:
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Verlust der stadtebaulichen Funktion des Gebietes

Die stadtebauliche Funktion eines Gebietes ergibt sich aus der Lage im Stadtgeflige
und den vorhandenen Nutzungen. Wird die Nutzungszusammensetzung dahinge(]
hend verandert, dass aufgrund einer Haufung von Vergniigungsstatten die eigentlil
che Funktion gefahrdet wird oder nur noch zum Teil erflllt werden kann, so ist die
Haufung als stadtebaulich nachteilig zu beurteilen.

Der Bereich um den Hauptbahnhof der Landeshauptstadt fungiert beispielsweise als
wichtiges Entrée in die Stadt. Eine ausgewogene Nutzungszusammensetzung ist in
diesem Bereich besonders bedeutend, da sie beispielhaft flr die Qualitat der Innen
stadt von Besucherinnen und Besuchern der Landeshauptstadt wahrgenommen wird
und einen ersten Eindruck vermittelt. Daher wird dem Bahnhofsbereich die Funktion
als Trager einer positiven Stadtwahrnehmung nach aufen als auch als Identifikatil
onspunkt in der Dusseldorfer Bevdlkerung zuteil. Eine Konzentration von Vergnu(
gungsstatten an dieser stadtbedeutsamen Stelle fihrt dazu, dass die gewilinschte

Funktion nicht erfiillt werden kann.

Niveauverluste

Niveauverluste sind zu beklagen, wenn der Ruf eines Bereiches geschadigt wird.
Von einer stadtebaulich nachteiligen Haufung von Vergnigungsstatten wird ausgel’
gangen, wenn diese die Aufenthaltsqualitat fir Bewohner oder Besucher, die Anziell
hungskraft fir Investitionen, die Vermietbarkeit von Immobilien oder die Identifikation
mit der Ortlichkeit negativ beeinflussen. Gebiete, die bereits eine solche Entwicklung
erfahren haben, missen besonders sensibel behandelt werden. Durch die Anderung
des bestehenden Bebauungsplanes soll eine Verstetigung solcher Niveauverluste

durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen oder Wettbiros verhindert werden.

Trading-Down-Effekt

Der Trading-Down-Effekt bezeichnet die Abwartsentwicklung von Einkaufsstral3en/
Versorgungszentren. Dabei werden traditionelle Einzelhandelsladen oder Dienstleis(]
tungsbetriebe durch Betriebe, die bewusst eine Verringerung des Leistungs- und/
oder Qualitatsniveaus der Waren oder der Geschéaftsausstattung vornehmen, ver(]
drangt. Haufig geht diese Geschaftspolitik mit Preissenkungen beim Warenangebot
einher. Durch die Ansiedlung von Spielhallen oder Wettblros wird diese durch bel
wusste Niveausenkung des Einzelhandels entstehende Abwertung der betroffenen
EinkaufsstraRen unterstlitzt und veranlasst, dass sich der traditionelle Einzelhandel

und gehobene Dienstleistungsbetriebe weiter zurlickziehen.
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Dies hat zur Folge, dass das Versorgungsangebot der jeweiligen Geschaftsstralie im
Allgemeinen eingeschrankt und die Versorgung der ortlichen Wohnbevolkerung gel’
fahrdet wird. Von einer stadtebaulich nachteiligen Haufung von Vergnliigungsstatten
wird ausgegangen, wenn die Ansiedlung von Spielhallen oder Wettbiros Tradingll
Down-Effekte befiirchten lasst oder bereits eingesetzte Fehlentwicklungen weiter fes(

tigen wirde.

Entstehung von Monostrukturen

Eines der Ubergeordneten Ziele des Bebauungsplanes Nr. 5576/78 ist die Erhaltung
und Férderung der Nutzungsvielfalt in der Innenstadt. Da die Betreiber von Spielhall’
len und Wettburos in der Regel in der Lage sind, héhere Kauf- oder Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr der Verdrangung von anderen Nut(]
zungen. Negativ zu beurteilen ist ein solcher Verdrangungsprozess nicht erst, wenn
ein Gebiet bereits so viele Vergnugungsstatten aufweist, dass ein Vergnligungsvier(
tel entstanden ist. Da insbesondere Spielhallen, Wettbliros oder Betriebe des Rot(]
lichtmilieus in der Bevdlkerung nicht wertfrei betrachtet werden, sondern ihnen in der
Regel ein negatives Image anhaftet, kann bereits das Vorhandensein einer weiteren
Vergnlugungsstatte in einem StralRenzug in der Wahrnehmung - haufig auch bedingt

durch das Erscheinungsbild solcher Betriebe - eine negative Dominanz entwickeln.

Beeintréachtigung der Wohnnutzung oder anderer schutzbedlirftiger Nutzungen

Die typischerweise mit Vergnlgungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbu(
ros, verbundenen Stérungen kdnnen zu Konflikten mit der Wohnnutzung oder andel’
ren schutzbedurftigen Nutzungen wie religidésen Einrichtungen, Schulen oder Kinder(’
tagesstatten fuhren. Insbesondere die Wohnnutzung ist hiervon - bedingt durch die
spaten Offnungszeiten und die damit einhergehenden Stérungen in den Abend- und
Nachtstunden - betroffen. Aulerdem ist die Akzeptanz von Vergnlgungsstatten im
direkten Wohnumfeld sehr gering seitens der Bewohnerschaft. Eine nachteilige Haul’

fung von Vergnigungsstatten flhrt zu einer Abwertung von Wohnqualitaten.

Beeintrachtigung des Stadt- oder Stral3enbildes

Spielhallen und Wettblros weisen meist eine sehr dominante und aggressive Aull
Renwerbung auf. Typischerweise werden aus Grunden der Diskretion gegenuber
dem Kunden die zum StralRenraum gerichteten Fenster vollstandig und blickdicht bel’

klebt. Dadurch wirkt die Nutzung sehr introvertiert.
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Eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnlgungsstatten wird dann angel]
nommen, wenn diese durch ihre Auliendarstellung eine negative stadtgestalterische
Dominanz entwickeln oder Lauflinien in Geschéaftsstrallen mehrfach unterbrochen

werden.

Wahrend es in den besonderen Wohngebieten (WB) vermehrt um den Schutz der
Wohnnutzung geht, wird im Kerngebiet (MK) der Schwerpunkt auf den Erhalt einer
gesunden Nutzungsmischung und der Funktionsfahigkeit der verschiedenen Bereil]

che sowie den Schutz der Versorgungsbereiche gelegt.

Zur Beurteilung, ob eine stadtebaulich nachteilige Haufung vorliegt, werden nicht
einzig die Spielhallen und Wettbiros betrachtet, sondern alle vorhandenen Vergni!]

gungsstatten (Kategorien | bis Ill) wie auch Einrichtungen und Betriebe mit ,besondel’

ren Betriebseigentiimlichkeiten® in der naheren Umgebung. In Bezug auf die erlauter

ten negativen Entwicklungen kann ein Wirkungszusammenhang zwischen Spielhall]
len/ Wettbiros und anderen Unterarten der Vergniigungsstatten sowie mit den o.g.
Einrichtungen und Betrieben hergestellt werden, so dass diese bei der Analyse des

Standortes ebenfalls betrachtet werden muissen.

Nutzungen, die als Ausnahme zugelassen werden kdnnen, missen quantitativ hinter
der Regelbebauung in einem Baugebiet zuriickbleiben. Durch Anderung des Bebau(

ungsplanes wird kunftig fir die Zulassung von Spielhallen die ndhere Umgebung des

Vorhabengrundstiickes betrachtet. Dadurch wird ein engerer rdumlicher Malstab fur
die Beurteilung eines Spielhallen- oder Wettblrovorhabens angelegt. Das Regell’
Ausnahme-Verhaltnis bezieht sich nicht mehr auf das gesamte Baugebiet. Vielmehr
muss gepruft werden, ob eine stddtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungs!’
statten in der ndheren Umgebung durch Zulassung der Ausnahme auftritt oder bel
furchtet wird. Der Begriff der ndheren Umgebung lasst sich nicht schematisch, son(]
dern nur nach der jeweiligen stadtebaulichen Situation bestimmen. Es wird der Bel’
reich betrachtet, auf den sich die Ansiedlung der geplanten Spielhalle/ des geplanten

Wettblros auswirkt und durch den das Vorhabengrundstiick selbst gepragt wird.
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In bestimmten Bereichen der Innenstadt haben bereits negative Entwicklungen durch
eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniligungsstatten eingesetzt. In diesen
Bereichen ist die Gewahrung einer Ausnahme unzulassig (vgl. Festsetzungen § 3 (2)
1. b. und § 4 (2) 3.b.). Die planungsrechtlichen Instrumente sind den Kommunen
nicht allein an die Hand gegeben, um zukiinftigen oder zu erwartenden stadtebaulil
chen Fehlentwicklungen vorzubeugen, sondern vielmehr ebenso, um bereits begon(]
nenen Fehlentwicklungen oder auch langer wahrenden Missstanden planerisch wir(]

kungsvoll entgegenzusteuern.

Spielhallen und Wettblros im Bestand

Die im Bestand vorhandenen Spielhallen und Wettbiros werden Gber den passiven
Bestandsschutz gesichert. Ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 (10) BauNVO ist
nicht erforderlich, da sie nicht ganzlich ausgeschlossen werden, sondern im Bebau!
ungsplan Nr. 5576/78 ausdricklich als Ausnahme vorgesehen sind. Im Rahmen der
Regelungen zur Ausnahmefahigkeit sind Anderungen, Erneuerungen oder Erweite

rungen von bestehenden Objekten weiterhin zulassig.

Soziale MaBnahmen §180 BauGB

- nicht erforderlich -

Bodenordnende MaBnahmen

- nicht erforderlich -

Kosten fiir die Gemeinde

Es entstehen keine Kosten flr die Gemeinde.
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