Tabelle 15:  Gewerbegebiet Rheinbogen

Im Stadtteil Wesseling, an der AhrstraBe/ VorgebirgsstraBe.

Heterogen, im Eingangsbereich zum Gewerbegebiet gepragt durch

Einzelhandel, Systemgastronomie, im weiteren Verlauf der Vorge-

birgsstraBe ist das Gebiet eher durch kleinteilige Gewerbestruktur,
z.T. Dienstleister und Bilironutzung gepragt.

FNP: GE; B-Plan: Nr. 1/76 (BauNVO 1990) GE; Festsetzungen zu Ver-
gniigungsstatten: ausgeschlossen; Sonstiges: B-Plan Nr. 1/109 in
Aufstellung - frihzeitige Beteiligung (27.10. - 28.10.2008).

Je nach Bereich unterschiedliche, in nicht durch Einzelhandel und
Systemgastronomie gepragten Gebieten sind Verzerrungen des Bo-
denpreisgefiiges und Verdrangungseffekte moglich.

Entwicklung eines modernen, hochwertigem und klar strukturierten
Gewerbegebiets

Unter Beriicksichtigung der dargestellten Informationen kann das Ge-
fahrdungspotenzial je nach Lage als mittel eingeschatzt werden.

Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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Im Stadtteil Urfeld, an der Urfelder StraRe

Nordlich der Urfelder StraBe: Kleine und mittelstandische Unter-
nehmen, vereinzelt Betriebswohnungen

Siidlich der Urfelder StraBe: GroBhandel/ Logistik, landwirtschaftlich
genutzte Flache, derzeitige Schaffung von Planungsrecht fiir weitere
Logistik- und Gewerbeansiedlung ,,Nextpark“

Ehemalige Diskothek (heute Veranstaltungsraumlichkeit) im Gewer-
begebiet Eichholz Siid

Nordlich der Urfelder StraBe: FNP: GE; B-Plan: 4/79 (BauNVO 1977),
Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: keine

Suidlich der Urfelder StraBe: FNP, GE und Landwirtschaft; B-Plan Nr.
4/103.1 vorhabenbezogener B-Plan Fruchthansa (BauNVO 1990);
Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: Als Nutzung ist nur das Vorha-
ben Fruchthansa zulassig.

Fir den sudlichen Bereich zum Fruchthansagelande ist der vorhaben-
bezogene B-Plan Nr. 4/103.2 ,,Nextpark“ in Aufstellung (BauNVO
1990); Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: ausgeschlossen.
Verzerrung des Bodenpreisgefliges, Verdrangungseffekte.

Bereitstellung gewerblich nutzbarer Grundstiicke fiir mittelstandi-
sche Gewerbebetriebe.

Fiir die Bereiche Nextpark/ Fruchthansa gering; im Bereich Gewer-
begebiet Eichholz Siid mittel-hoch.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013

Abbildung 16: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Eichholz Siid/ Nextpark
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Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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5.2.2 Zwischenfazit zu Gewerbegebieten und gewerblich gepragten Gebieten
in Wesseling

Die Stadt Wesseling weist eine Vielzahl von Gewerbegebieten auf, die sich in ihrer Nut-
zungsstruktur  stark  voneinander unterscheiden. Sind einige Gebiete eher
monostrukturiert und durch gewerbliche Strukturen gepragt, sind andere zumindest in
Teilbereichen durch Nutzungen wie bspw. (groBflachigen) Einzelhandel, Vergniigungsstat-
ten, Gastronomie usw. gepragt. Gerade in diesen Gebieten ist eine Verzerrung des
Boden-/ Mietpreisgefliges durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten regelmafig nicht
als Steuerungsgrund heranzuziehen, da die oben genannten Nutzungen i.d.R. in der Lage
sind ahnliche Boden-/ Mietpreise zu zahlen.

Fir die Steuerungsstrategie ist dieser Sachverhalt zu beriicksichtigen und in die Uberle-
gungen mit einzustellen.

5.2.3 Hauptzentrum Wesseling

Die Innenstadt der Stadt Wesseling ist der stadtebauliche Kern aller gesamtstadtischen
Einzelhandelsaktivitaten und der bedeutendste Standort fur viele weitere Aktivitaten und
Nutzungsarten (Inanspruchnahme von Verwaltungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Frei-
zeit, Kultur etc.). Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling weist in der
Innenstadt das Hauptzentrum als zentralen Versorgungsbereich i. S. d. Bauplanungsrechts
aus (siehe Abbildung 17). Innerhalb des Hauptzentrums befanden sich zur Bestandserhe-
bung flir die Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel (2005) rd. 68 der insgesamt auf
Wesselinger Stadtgebiet erhobenen 144 Betriebe. Das Hauptzentrum weist eine lineare
Struktur auf und erstreckt sich Uiber eine Lange von rd. 800 m. Durch die Bahnlinie und
die Konrad-Adenauer-StraBe wird das Hauptzentrum in einen nordlichen Bereich an der
BahnhofstraBe und einen sudlichen Bereich an der Flach-Fengler-StraBe gegliedert. Beide
Bereiche sind groBtenteils als FuBgangerzone gestaltet. In unmittelbarer Nahe zur Innen-
stadt befindet sich nordostlich der Rhein.
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Abbildung 17: Raumliche Abgrenzung des zentraler Versorgungsbereichs Hauptzentrum
Wesseling

‘Forum Wesseling

Abgrenzung

I:I Hauptzentrum (Innenstadt)

Quelle: Wesseling 2007: Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3

Starken

Die Innenstadt von Wesseling besitzt ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot mit Waren in
allen Bedarfsbereichen. Die Dichte der Einzelhandelsnutzungen ist in der FuBRgangerzone
Flach-Fengler-StraBe im sidlichen Innenstadtbereich am hochsten. Diese Entwicklung
wurde durch die Nachnutzung der ehem. Hertie-lImmobilie durch das Forum Wesseling mit
rd. 6.500 m? Verkaufsflache im Jahr 2012 bestatigt. Das als Passage gestaltete Forum
Wesseling Ubernimmt an pragender Stelle im Hauptzentrum eine wichtige Funktion als
Frequenzbringer, weist allerding weiterhin kleinteilige Leerstande auf.

Neben den Einzelhandelsbetrieben sind in der Innenstadt von Wesseling zahlreiche
Dienstleistungsnutzungen vertreten. Post, Apotheken, Arztpraxen, Geldinstitute, An-
waltskanzleien, Gastronomie und sonstige Dienstleistungen erhohen die Frequenz und
tragen somit zur Belebung der Innenstadt bei. Pragend fiir den nordlich der Bahngleise
gelegenen Teil der FuBgangerzone ist der Alfons-Miller-Platz. Dominiert wird der Platz-
bereich durch den 70er-Jahre-Hochhausbau des Rathauses und das historische
Rathausgebaude.

Der Alfons-Miller-Platz bietet Raum flr unterschiedliche Veranstaltungen und ist bereits
heute Standort flir den Wochenmarkt, Weihnachtsmarkt und weitere offentliche Veran-
staltungen. Sowohl der Alfons-Miller-Platz als auch die BahnhofstraBe sind durch
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Bepflanzungen und StraBenmobiliar gestaltet. Im Bereich BahnhofstraBe tragt die vorhan-
dene AuBengastronomie zur Aufenthaltsqualitat bei. Die Nahe zum Rhein und die
Grunflachen zwischen Bonner Strafe und dem neu gestalteten Rheinufer bieten ein gro-
Res atmospharisches Potenzial fur diesen Teil der Innenstadt, das allerdings noch nicht
vollstandig ausgeschopft wird (s.u.). An der verkehrsberuhigten Bonner StraBe befindet
sich die am Rhein gelegene Kirche St. Germanus. Die neugestaltete Promenade am
Rheinufer’?® nimmt wichtige Erholungs- und Freizeitfunktionen wahr. Auf Grund der gerin-
gen Entfernung zur FuBgéngerzone ist sie von dort aus gut zu erreichen®.

Schwachen

Trotz der vergleichsweise glinstigen Rahmenbedingungen weist das Hauptzentrum Schwa-
chen bzw. Handlungsbedarfe auf.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird in der Wesselinger Innenstadt teilweise
durch Leerstande und Wohnnutzungen unterbrochen. Angesichts der erheblichen Ausdeh-
nung und der linearen Struktur konzentrieren sich die Leerstande vor allem an den
Randbereichen der Innenstadt (nordliche BahnhofstraBe/ An St. Germanus). Die Flach-
Fengler-StraBe weist im Vergleich zur BahnhofstraBe eine geringe Leerstandsquote auf
und ist bzgl. des Einzelhandelsbesatzes als stabil zu bezeichnen. Der nordliche Bereich
der Innenstadt ist ausschlieBlich durch kleinflachige Betriebe gepragt, so dass ein fre-
quenzerzeugender groBflachiger Einzelhandel fehlt.*

Das gastronomische Angebot im Hauptzentrum ist insgesamt ausbaufahig. Es fehlen at-
traktive Cafés und Restaurants mit AuRengastronomie, die die Aufenthaltsqualitat weiter
aufwerten. Die Bahnlinie und die Konrad-Adenauer-StraBe bewirken eine Teilung der In-
nenstadt in zwei Bereiche, die lediglich durch eine Unterfiihrung miteinander verbunden
sind. Die Unterfiihrung libt eine deutliche Barrierewirkung aus und entspricht nicht den
aktuellen stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen®'.

Der Bereich An St. Germanus ist durch das massive Rathausgebaude (ohne Schaufenster-
fronten) von der Geschaftszone BahnhofstraBe abgekoppelt. Trotz der vergleichsweise
attraktiven stadtebaulichen Situation wirkt dieser durch Leerstande gepragte Bereich un-
belebt. Im Bereich der Flach-Fengler-StraBe und im Bereich Alfons-Miller-Platz
dominieren mehrgeschossige Gebaude und teilweise auch Hochhauser der 70er Jahre das
Stadtbild. Die Bausubstanz weist teilweise Sanierungsbedarf auf. Der gesamte StralBen-
raum im Bereich der FuBgangerzone zwischen Westring und Alfons-Muller-Platz weist eine
nicht mehr zeitgemale Gestaltung auf. Die stadtebauliche und funktionale Anbindung der

2 |m Rahmen der Regionale 2010 wurde das Wesselinger Rheinufer in drei Bauabschnitten neugestaltet. Der

3. Bauabschnitt (Rheinpark) ist derzeit in Bau.
2 vgl. Dr. Donato Acocella 2005: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wesseling. S. 39ff.
30 ebd.
' ebd.
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Innenstadt an den Rhein kann durch gestalterische MaBnahmen verbessert werden. Ein
erster Ansatz fir eine Umgestaltung des offentlichen Raumes ist in der nordlichen Bahn-
hofstraBe zu sehen, wo eine attraktive neue Pflasterung und Moblierung mit Banken und
Leuchten erfolgt ist. Eine weitere Aufwertung des offentlichen Raumes ist im Rahmen des
Bund-Lander Forderprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ geplant.

Entwicklungsziele

Wie die Darstellung der Schwachen des Hauptzentrums zeigt, ist erhebliches Handlungs-
potenzial fur das Hauptzentrum vorhanden. Die Stadt Wesseling hat insbesondere im
Rahmen der Regionale2010 umfangreiche Entwicklungsziele fur die Innenstadt formuliert
und erste Planungen fir die Innenstadt vorangetrieben. Diese werden zukiinftig im Rah-
men des Forderprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* weitergefuhrt.

Fur eine stadtebaulich vertragliche raumliche Steuerung von Vergnligungsstattenansied-
lungen sind die Entwicklungsziele entsprechend in die strategischen Uberlegungen
einzustellen, so dass Zielkonflikte vermieden werden. Die wesentlichen Entwicklungsziele
flr das Hauptzentrum stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 17: Entwicklungsziele fiir das Hauptzentrum Wesseling

Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Wesseling

o Aufwertung und Gestaltung der Zugange aus der Innenstadt zum Rheinufer als Ankerpunkt der Qualifi-
zierung der offentlichen Stadt- und Landschaftsraume.

e Verkniipfung der Innenstadtbereiche miteinander und mit dem Rheinufer durch Uberwindung der
trennenden Verkehrsbarriere durch bauliche, verkehrstechnische und gestalterische MaBnahmen mit
Schwerpunkt im Bereich des Bahnhofs/ der FuBgangerzone.

e Aktivierung und Aufwertung der zentralen offentlichen Raume.

e Funktionale Starkung und Aufwertung der Innenstadt zum zentralen Einkaufs-, Dienstleistungs-, Wirt-
schafts- und Kulturstandort des Mittelzentrums Wesseling durch die Zusammenfiihrung gestalterischer
und umsetzungsorientierter MaBnahmen im offentlichen Raum mit nicht-raumlichen Strategien der In-
nenstadtstarkung in Kooperation mit Eigentiimern, Einzelhandlern und sonstigen Schliisselakteuren.

e FEine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung des Hauptzentrums vor dem Hintergrund einer funktionalen
Gliederung des Gesamtbereichs durch eine in die Zukunft gerichtete Schwerpunktsetzung.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Stadt Wesseling 2007: Leitfaden :gesamtperspektive
Wesseling. S. 33; Stadt Wesseling 2006: Stadtebauliche Untersuchung zur Entwicklungs-
perspektive Innenstadt 2006. S. 7ff.; Stadt Wesseling 2007: Masterplan Einzelhandel der
Stadt Wesseling. S. 3.

5.2.4 Zwischenfazit zum Hauptzentrum Wesseling

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Wesseling stellt den Kern der innerstadti-
schen Nutzung dar. Aufgrund seiner raumlichen Ausdehnung von rd. 800m und der starken
Barrierewirkung der Bahntrasse und Konrad-Adenauer-StraBe haben sich differenzierte
Lagebereiche herausgebildet, die im Rahmen einer Steuerungsstrategie fur Vergnugungs-
statten Berlicksichtigung finden. Zentral fur die Weiterentwicklung des Hauptzentrums
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sind die aktuellen Planungen zur Umgestaltung des offentlichen Raums im Rahmen des
Bund-Lander-Programms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“, so dass auch fir den zu-
kiinftigen gestalterischen Anspruch der an das Hauptzentrum gelegt wird, eine
angemessene Steuerungsstrategie gefunden werden muss (siehe Kapitel 6).

5.2.5 Sonstige Nahversorgungszentren und Entwicklungsbereiche in Wesseling

Erganzend zum zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sind im Master-
plan Einzelhandel (2007) weitere zentrale Versorgungsbereiche als
Nahversorgungszentren ausgewiesen. Diese dienen vorwiegend der Versorgung der umlie-
genden Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und sollen diese Funktion auch
zukunftig ubernehmen (siehe Abbildung 18). Fir die raumliche Steuerung von Vergni-
gungsstattenansiedlungen ist auf die Nahversorgungsstandorte explizit einzugehen, da sie
z.T. aufgrund der exponierten Lage und der vorhandenen publikumswirksamen Nutzung
(z.B. Lebensmittelmarkte, Dienstleistungen usw.) attraktive Standorte fur Vergnugungs-
stattenbetreiber, insbesondere von Wettburos und Spielhallen, darstellen konnen.
Aufgrund des strukturellen Wandels im Einzelhandel sind gerade die Nahversorgungszen-
tren mit z.T. leerstehenden Ladenlokalen besonders anfallig flir Ansiedlungen von
Vergnligungsstatten und damit einhergehenden Verdrangungseffekten.
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Abbildung 18: Raumliche Abgrenzung der Nahversorgungszentren und des potenziellen Ent-
wicklungsbereiches Nahversorgungszentrum Urfeld
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Quelle: Wesseling 2007: Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3

Fir die Steuerung von Vergnugungsstattenansiedlungen und die Entwicklung einer fir
Wesseling zielgerichteten Ansiedlungsstrategie werden die Nahversorgungszentren im
Folgenden anhand standardisierter Kriterien dargestellt und eine Abschatzung zur Ge-
fahrdung fir (weitere) Vergnuigungsstattenansiedlungen vorgenommen. Die Abschatzung
basiert auf Grundlage der Standortanforderung der Betreiber (siehe Kapitel 3.2), der ort-
lichen Rahmenbedingungen und der planungsrechtlichen Ausgangssituation (s.u.).
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Nahversorgungszentrum Kronenweg

Stadtteil Wesseling, siidwestlich der A555, am Kronenweg, einem
zentralen innerstadtischen Verkehrsweg, hohe Fahrzeugfrequenzen

Kleinteiliger Lebensmitteleinzelhandel, erganzt durch Dienstleistun-
gen wie bspw. Volksbank, Sparkasse, Apotheke, Wohnnutzungen
insbesondere in den oberen Stockwerken, derzeit kein Leerstand

Keine

FNP: W; B-Plan: Nr. 1/12 (BauNVO 1962) WA; Festsetzungen zu Ver-
gnugungsstatten: Keine; Bereich sudlich des Kronenwegs: § 34 BauGB

Trading-Down-Prozesse, Verdrangung von Einzelhandel und Dienst-
leistungsbetrieben, Beeintrachtigung der Wohnfunktion -
Imageverlust

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs und erganzenden Dienstleistungen

Aufgrund des durchgangigen Besatzes derzeit gering, allerdings bei
eintretendem Leerstand durchaus gegeben
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen
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Nahversorgungszentrum Berzdorf

Stadtteil Berzdorf, an der HauptstraBe, etwas abgelegen vom Haupt-
verkehrsweg (Briihler StraBe) , geringe Fahrzeugfrequenz.
Kleinteiliger Einzelhandel, Wohnen und erganzende Dienstleistun-
gen, leerstehende ehem. Schlecker-Immobilie.

Keine.

FNP: W z.T. Grinflache; tiberwiegend § 34 BauGB.

Storung des dorflichen Ortsbildes, Trading-Down-Effekte, Verdran-
gung von Einzelhandelsbetrieben und erganzenden Dienstleistungen,
Beeintrachtigung der Wohnfunktion - Imageverlust.

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs und erganzenden Dienstleistungen, ggf. Erganzung des
Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Gering, da keine frequenzerzeugenden Einrichtungen und ver-
gleichsweise abgelegener Lage im Stadtgebiet.

.
.
T )

%

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen
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Nahversorgungszentrum Eichholzer StraBe

Stadtteil Keldenich, an der Eichholzer StraBe, einer Hauptverkehrs-
achse in Nordstidrichtung in Wesseling, hohe Fahrzeugfrequenz

Einzelhandelsagglomeration von einem Lebensmittelvollsortimenter,
-discounter und erganzende Konzessionare

Keine

FNP: W, B-Plan: Nr. 2/29 (BauNVO 1962), WA; Festsetzungen zu Ver-
gnugungsstatten: keine

Trading-Down-Effekte, Verdrangung der Einzelhandelsbetriebe (ins-
besondere kleiner Konzessionare), Imageverlust

Erhalt der Versorgungsfunktion fiir die umliegende Wohnbevolke-
rung.

Mittel - gute verkehrliche Lage, derzeit keine Immobilien verfiigbar

NP ST
b }\ 2
o "".\' £
=
s : Bogrenzen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen
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Tabelle 21: Nahversorgungszentrum WesterwaldstraBe

Kriterien Bewertung

Stadtteil Wesseling, an der AhrstraBe, einer Hauptverkehrsachse in

Lage Nordsiidrichtung in Wesseling.

Kleinteiliges Einzelhandelsangebot, erganzende Dienstleister, Wohn-

Nutzungsstruktur
nutzung; z.T. leerstehende und mindergenutzte Ladenlokale.

Vorpragung durch Vergniigungsstitten  Keine®? .

FNP: W; An WesterwaldstraBe zt. B-Plan: Nr. 1/ 5 1. Anderung

(BauNVO 1968), MK, Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: Zulassig-
Planungsrecht keit von Einzelhandel, Gastronomie und Vergniigungsstatten nur im

Erdgeschoss; liberwiegender Teil des ZVBs ist gem. § 34 BauGB zu

bewerten.

Trading-Down-Effekte, Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben und
Mégliche Stérpotenziale erganzenden Dienstleistungen, Beeintréachtigung der Wohnfunktion -

Imageverlust.

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-
Entwicklungsziele bereichs und erganzenden Dienstleistungen, ggf. Erganzung des
Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich®>.

Gefahrdungsabschatzung fiir (weitere) Hoch - liegt an einer vergleichsweise exponierten Lage, leerstehen-
Ansiedlungsbestrebungen de Ladenlokale sind vorhanden.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen

32 Im zentralen Versorgungsbereich WesterwaldstraBe war keine genehmigte Vergniigungsstatte, allerdings
ein Ladenlokal mit z.T. verklebten Schaufenstern vorhanden. Inwieweit es sich um einen Kulturverein,
oder eine Einrichtung des Spielbetriebes handelt, kann abschlieBend nicht bewertet werden.

3 Der zentrale Versorgungsbereich kommt seiner Versorgungsfunktion derzeit nicht nach. Aufgrund der

raumlichen Nahe zu anderen Versorgungsbereichen wie Kronenweg und Eichholzer StraBe, ist die Zielset-
zung im Rahmen einer Fortschreibung des Masterplans Einzelhandels der Stadt Wesseling zu priifen.
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Nahversorgungszentrum Keldenicher StraBe

Stadtteil Keldenich stidlich der A555, an der Keldenicher StraBe, ei-
ner Hauptverkehrsachse in Richtung Bornheim, hohe

Fahrzeugfrequenzen
Kiosk, Fahrradgeschaft, Mobel- und Einrichtungsmarkt, z.T. Leer-

stand, Gastronomieangebot und Wohnnutzung

Keine

FNP: W; B-Plan: Nr. 2/11 (BauNVO 1962); Festsetzungen zu Vergnii-
gungsstatten: keine

Trading-Down-Effekte, Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben und
erganzenden Dienstleistungen, Beeintrachtigung der Wohnfunktion -
Imageverlust

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs und erganzenden Dienstleistungen, ggf. Erganzung des
Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Hoch - liegt an einer vergleichsweise exponierten Lage, leerstehen-
de Ladenlokale sind vorhanden.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen

w

4 Der zentrale Versorgungsbereich kommt seiner Versorgungsfunktion derzeit nicht nach. Das Einzelhan-
delsangebot ist Uberwiegend gepragt durch nicht nahversorgungsrelevantes Sortiment. Aufgrund der
raumlichen Nahe zu anderen Versorgungsbereichen wie dem Innenstadtzentrum ist die Zielsetzung im
Rahmen einer Fortschreibung des Masterplans Einzelhandels der Stadt Wesseling zu priifen.
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Tabelle 23: Potenzieller Entwicklungsbereich Nahversorgungszentrum Urfeld

Kriterien Bewertung

Stadtteil Urfeld, im Kreuzungsbereich BurgstraBe/Am hohen Rain,

Lage etwas abgelegen der Hauptverkehrswege (RheinstraBe und L300)

Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, ansonsten gepragt durch Wohn-
nutzung, keine Leerstande

Nutzungsstruktur

Vorpragung durch Vergniigungsstatten Keine

Planungsrecht FNP: W; B-Plan: Nr. 4/67 (1., 2., 3. Anderung - BauNVO 1990), WA,
Festsetzungen zu Vergnugungsstatten: keine
Storung des dorflichen Ortsbildes, Trading-Down-Effekte, Verdran-
Mégliche Stérpotenziale gung von Einzelhandelsbetrieben und ergianzenden Dienstleistungen,
Beeintrachtigung der Wohnfunktion - Imageverlust

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-
Entwicklungsziele bereichs und erganzenden Dienstleistungen, ggf. Ergdnzung des
Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich

Gefdhrdungsabschadtzung (weitere)

Gering, da vergleichsweise abgelegene Lage im Stadtgebiet.
Ansiedlungsbestrebungen

)
L
L =T

Abgrareutg
1. 1 ot il Entaiclangrisemich
e

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen

5.2.6 Fazit Nahversorgungszentren und Entwicklungsbereiche in Wesseling

Die Stadt Wesseling ist gepragt durch eine dezentrale Nahversorgungsstruktur, die nahezu
eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs® gewihrleistet. Einen wesentlichen Anteil haben in diesem Zusammenhang die
Nahversorgungszentren, die auch im Masterplan Einzelhandel als zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen und dementsprechend als bauplanungsrechtliches ,,Schutzgut“ gem. §
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu betrachten sind. Wie oben dargestellt, sind einige Nahversor-
gungszentren bereits durch leerstehende oder mindergenutzte Ladenlokale gepragt. In
Kombination mit einer teilweise guten verkehrlichen Lage sind Nahversorgungszentren

35 Guter des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind Lebensmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften usw.
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anfallig fur Vergnigungsstattenansiedlungen und die damit verbundenen Verdrangungsef-
fekte. In der Steuerungsstrategie werden diese Aspekte beriicksichtigt und eine Losung
entwickelt, die eine Gefahrdung von Nahversorgungszentren vermeidet.
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6 Steuerungsstrategien

Inwiefern die Einzelfallentscheidung uber die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten ggf. zu
stadtentwicklungspolitisch unerwiinschten Ansiedlungen fiihren kann, wurde bereits in
Kapitel 3.1 dargestellt. Im Folgenden werden die allgemeinen Steuerungsansatze im Um-
gang mit Vergnigungsstattenansiedlungen erlautert. Die Steuerungsansatze lassen sich im
Wesentlichen auf zwei Ansatze zuriickfuhren, die je nach Struktur der Kommune, in einer
Konzeption zur Anwendung gebracht werden konnen:

= Ausschluss von Vergnligungsstatten in den innerstadtischen Gebieten (MK) bei
gleichzeitiger Definition von Ansiedlungsgebieten auBerhalb der Innenstadt
(i. d. R. in Gewerbegebieten).

» Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den innerstadtischen Gebieten mit allge-
meiner Zulassigkeit (MK), flankiert durch eine differenzierte baurechtliche
Steuerung und gleichzeitigen Ausschluss in Gebieten auBerhalb der Innenstadt.

Beide allgemeinen Ansatze werden im Folgenden naher erlautert.

6.1 Ausschluss von Vergniigungsstatten in den innerstadtischen
Gebieten

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten in den innerstadtischen Gebieten sollte in der
Planungspraxis immer mit einer Ausweisung von Ansiedlungsgebieten fiir Vergnigungsstat-
ten an anderer Stelle einhergehen, um keine ,,Negativplanung“ zu betreiben und gegen
Art. 12 und 14 GG zu verstoBen.

Oftmals sind Innenstadte/ Ortszentren als Kerngebiet (MK) in den kommunalen Bauleit-
planen ausgewiesen, oder werden gem. § 34 Abs. 2 BauGB als solche bewertet. Ein
Ausschluss von Vergniigungsstatten in den Bereichen der allgemeinen Zulassigkeit (MK)
fuhrt dazu, dass das oftmals gewinschte Ziel, die Innenstadte von Vergnligungsstatten
(besonders des Spiel- und Erotiksektors) frei zu halten, erreicht wird.

Allerdings ist dieser Ansatz auch kritisch zu hinterfragen, da Vergniigungsstatten pla-
nungsrechtlich qua Gesetz (BauNVO) nur in diesem Baugebietstyp uneingeschrankt
zulassig sind (siehe Kapitel 4). Ein Komplettausschluss kann die Zweckbestimmung des
Kerngebietes gefahrden. Zugleich kann dieser Steuerungsansatz zu verstarkten Ansied-
lungsbestrebungen in anderen Gebieten wie bspw. den Gewerbegebieten, gewerblich
gepragten Gebieten oder Nahversorgungszentren fihren.

Gerade Gewerbegebiete sind i. d. R. fir Preissteigerungen durch Ansiedlung von Nutzun-
gen, die hohere Miet- bzw. Bodenpreise zahlen konnen, besonders anfallig, so dass es
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten leicht zu Verdrangungseffekten von klassi-
schen produzierenden, weiterverarbeitenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben
kommen kann. Des Weiteren ist die Moglichkeit einer planungsrechtlichen und gestalteri-
schen Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten relativ
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begrenzt, so dass die Ansiedlung in einem Gewerbegebiet sich durchaus prasent und
wahrnehmbar darstellen kann. Gerade fir Gewerbebetriebe, die einen reprasentativen
Anspruch haben, kann dies zu einer negativen Bewertung bzw. Wahrnehmung eines Ge-
werbestandortes (im Sinne von Trading-Down-Effekten) fuhren und die Vermarktbarkeit
von Gewerbeflachen erschweren.

Abbildung 19: Schematische Darstellung der raumlichen Ansiedlung von Vergniigungsstatten
bei Ausschluss in innerstadtischen Gebieten

Riumliche Steverung
- Allsemeiner Ausschluzs von
e Veronioungsstitten - inkl, des
Fretzeitsektons - in der Innenstadt bzw. im

‘ Kerngebiet (MK)
- Allsemeine Zulissigkeit von
Vergnlsungsstitten in den (einicen)
Gewerbegebiaten

>

&

Geringer Einfluss auf die raumliche
Steusrung

< Verdrangungseffekte und Verzerrung der
Miet- und Bodenpreise in Gewerbegebieten
und Neben- bzw. Hahversoreungszentren

-~
O

Quelle: Eigene Darstellung

6.2 Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den innerstadtischen
Gebieten

Neben dem Ausschluss von Vergniigungsstatten in den Innenstadten (MK) und Zulassigkeit
an anderer Stelle im Kommunalgebiet ist eine weitere Steuerungsstrategie, Vergniigungs-
statten gerade in die Gebiete mit allgemeiner Zulassigkeit zu lenken und diese dort durch
eine bauleitplanerische Feinsteuerung stadtvertraglich zu gestalten. Dieser Ansatz folgt
der Logik des Gesetzgebers, der Vergniigungsstatten explizit allgemein in den Innenstad-
ten (MK) als zulassig vorsieht. Gerade in funktionierenden Innenstadtlagen stehen den
Vergnligungsstattenansiedlungen Nutzungsstrukturen gegeniiber, die i. d. R. aufgrund des
bereits hohen Bodenpreisniveaus gegen Verdrangungswirkungen resistenter sind als bspw.
Gewerbebetriebe. Doch vor allem in bereits geschwachten Innenstadten/ Ortszentren
stellen Vergniigungsstatten ein hohes Gefahrdungspotenzial fir diese Zentren dar.

Die weiteren moglichen Storpotenziale, die von Vergnugungsstatten, insbesondere Spiel-
hallen ausgelost werden (siehe Kapitel 3.1), konnen innerhalb innenstadtischer Bereiche
durch eine bauleitplanerische Feinsteuerung (bspw. mittels § 1 Abs. 5 - 9 BauNVO) ent-
scharft und im besten Fall vermieden werden. So kann die stadtebauliche Wahrnehmung
bzw. Prasenz dadurch gesteuert werden, dass einzelne Vergniigungsstatten (insbesondere
Spielhallen) nur in den Ober- und Untergeschossen, bzw. in den hinteren Gebaudeteilen
zulassig sind, einzelne Unterarten von Vergnugungsstatten in Teilbereichen ausgeschlos-
sen werden oder andere (bspw. des Freizeitsektors) explizit zugelassen werden.
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Die mit Vergnligungsstatten verbundene nachteilige gestalterische Wirkung kann zudem
durch eine erganzende  Gestaltungssatzung gem. §86BauONRW i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB, die Aussagen uber WerbemaBnahmen, Fassadengestaltung usw. enthal-
ten kann, verbessert werden.

Abbildung 20: Schematische Darstellung der raumlichen Ansiedlung von Vergniigungsstatten
bei ausschlieBlicher Zulassigkeit in innerstadtischen Gebieten

Allgemeine Zulassigheitven
Vergnigungsstitten in der Innenstadt bzw.
im Kerngebiet (MK)

Méglicherwsise erginzende stidtebauliche
Feinsteverung zur Zuldssigheit, pef,
differenziert nach Unterarten von
Vergnlgungsstatten

Ausschluss von Yergnigunesstitten in
Gewerbegabletenund sonstioen Tentren

= Moegliche raumliche Konzentration von
Vergnioungsstatten in der Innenstadt

Quelle: Eigene Darstellung

Im Folgenden werden auf Grundlage der genannten Steuerungsstrategien und der identi-
fizierten potenziellen Ansiedlungsgebiete, flir die Stadt Wesseling zugeschnittene
Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen. In Hinblick auf den Schwerpunkt des Vergnu-
gungsstattenkonzeptes auf die Unterart Spielhallen und Wettbiros wird der Fokus der
folgenden Darstellung auf dieser Nutzungsart liegen. Andere Unterarten von Vergnligungs-
statten werden allerdings im Zuge der formulierten Empfehlungen beriicksichtigt indem
Bezug auf die in Kapitel 2.3 vorgenommen Kategorisierung (Spiel-, Freizeit, Erotiksektor)
genommen wird.
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7 Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung fiir die Stadt
Wesseling®®

Unter Beriicksichtigung der in Kapitel 5.2 identifizierten Bereiche, die durch zukunftige
Ansiedlungsbestrebungen von Vergniigungsstattenbetreibern grundsatzlich gefahrdet sein
konnen, kann fur die Stadt Wesseling eine Steuerungsstrategie empfohlen werden, die die
beiden oben genannten Ansatze kombiniert.

Das Innenstadtzentrum Wesselings und die Nahversorgungszentren weisen z.T. bereits
heute je nach Lage leer stehende Ladenlokale auf und sind daher anfallig fur (weitere)
Vergnligungsstattenansiedlungen. Bestatigt wird dies durch regelmalige Anfragen fir
Nutzungsanderungen von leerstehenden Ladenlokalen zu Spielhallen und Wettbiiros. Es ist
zu erwarten, dass die Ansiedlung von (weiteren) Vergnugungsstatten in den zentralen
Versorgungsbereichen bzgl. des Bodenpreis- bzw. Mietpreisgefiiges, der stadtebaulichen
Gestaltung, Trading-Down-Effekte, Verdrangungseffekten von bspw. Einzelhandelsnut-
zungen usw. stadtebaulich negative Auswirkungen haben kann.

Folglich ist es fur eine nachhaltige Stadtentwicklung empfehlenswert, Vergnligungsstat-
tenansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereichen moglichst restriktiv zu begegnen
und damit das Ziel zu verfolgen, negative stadtebauliche Entwicklungen zu vermeiden.
Um den ,,Ansiedlungsdruck® von den zentralen Versorgungsbereichen zu nehmen und kei-
ne planungsrechtliche Ausschlussplanung zu betreiben ist es zudem empfehlenswert,
Ansiedlungsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu definieren. Die
Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten unter Berlcksichtigung
der moglichen stadtebaulichen Storpotenziale, die von Vergnigungsstatten ausgelost
werden konnen, moglichst geringes Konfliktpotenzial aufweisen.

Die Steuerungsstrategie fur Wesseling kann in folgende raumliche Kategorien unterschie-
den werden:

. Steuerungsstrategie fur Bereiche auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
. Steuerungsstrategie fur den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum.

. Steuerungsstrategie fir die Nahversorgungszentren und potenziellen Entwick-
lungsbereiche.

Die grundsatzlichen Ziele, die durch die Steuerungsstrategie fiur Wesseling verfolgt wer-
den, sind:

« Schutz des Ortsbildes und der kleinteiligen z.T. dorflicher Strukturen.

« Weiterentwicklung und Erhalt der Einzelhandels- und Zentrenstruktur; Vermeidung
von funktionalen und gestalterischen Bruchen.

36 Unberiihrt bleiben Vorgaben anderer Rechtsbereiche wie bspw. das Ausfiihrungsgesetz des Gliickspiel-
staatsvertrages (AG GLlUStV NRW).
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« Weiterentwicklung und Erhalt des Hauptzentrums als zentraler Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiestandort.

« Schutz der Wohnnutzung und sonstiger schutzwurdiger Nutzungen in Misch- und
Wohngebieten.

. Freihalten von Gewerbeflachen flir Gewerbebetriebe und Vermeidung von Ver-
drangungseffekten.

« Vermeidung von Trading-Down-Prozessen, sowohl in den zentralen Versorgungsbe-
reichen als auch in Gewerbegebieten.

Zur Zielerreichung werden im Folgenden die Steuerungsstrategien fiir die oben dargestell-
ten Bereiche in Wesseling erlautert.

7.1.1 Steuerungsstrategie fiir Bereiche auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche

Wie bereits in Kapitel 3.2 und 5.2 thematisiert, stellen auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche insbesondere Gewerbegebiete Bereiche dar, die attraktiv fur die
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros sind. Aufgrund der geringen Verfugbarkeit frei-
er Gewerbegrundstlicke und der z.T. exponierten Lage an den Ortseingangen sind die
Gewerbegebiete in Wesseling grundsatzlich von Ansiedlungen von Spielhallen und Wettbu-
ros frei zu halten. Dies betrifft in besonderem MaBe die exponierten Lagen der
Gewerbegebiete sowie die Gebiete, die auch zukunftig fur uberwiegend produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe vorgesehen und demnach in ihrer gewerbli-
chen Struktur gewahrt werden sollen.

Dennoch ist es fur Wesseling, aufgrund der innerstadtischen Strukturen sinnvoll, Flachen
auBerhalb des Hauptzentrums und den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen anzu-
bieten, die, sofern stadtebaulich vertretbar, fiir eine Ansiedlung von Spielhallen und
Wettblros vorgesehen werden. Dadurch wird der Ansiedlungsdruck auf das Hauptzentrum
und die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche reduziert. Da Gewerbegebiete i.d.R. die
geringsten Konfliktpotenziale im Zusammenhang mit Vergniigungsstatten aufweisen (kei-
ne bzw. geringer Wohnanteil, keine bzw. geringe Anzahl sonstiger schiitzenswerter
Nutzungen wie z.B. Schulen, Kindergarten, Jugendeinrichtungen usw.) sind diese grund-
satzlich am geeignetsten, um Vergnigungsstatten auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche aufzunehmen. Allerdings sind aufgrund der unterschiedlichen Nut-
zungsstruktur nicht alle Gewerbegebiete gleichermalen geeignet.

Fur die ldentifikation von Gewerbegebieten, die grundsatzlich fur eine Ansiedlung von
Vergniigungsstatten in Betracht gezogen werden konnen, wurden die vorhandenen Ge-
werbegebiete bzgl. folgender Fragestellungen untersucht:

e Besteht eine Vorpragung durch Vergniigungsstatten?






