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Gewerbegebiet Berzdorf

Im Stadtteil Berzdorf, entlang der Rodenkirchener StraRe, stadte-
baulich keine exponierte Lage.

Sehr heterogen, gréf3tenteils gewerbliche Strukturen, kleinteilig
strukturiert, nach Norden groR3flachigere Gewerbe- und z.T. Indust-
riestrukturen, einige kleinflachige ungenutzte Flachen (siehe
Abbildung 11).

Im nérdlichen Bereich (Hans-Sachs-StraRe) ist eine Spielhalle vor-
handen (zwei Konzessionen) (siehe Kapitel 5.1.2).

FNP: GE; B-Plan: Nr. 3/14 Blatt a, b, c BauNVO 1968, 1977; Festset-
zungen zu Vergniigungsstatten: keine; z.T. § 34 BauGB.
Insbesondere in den stark gewerblich gepragten Gebieten: Verzer-
rung des Bodenpreisgefiiges; Verdrangung gewerblicher Nutzungen.
Vorwiegende Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die im innerstadti-
schen Bereich unvertréaglich sind (insb. Bau- und
Handwerksbetriebe). Darlber hinaus aber auch Ansiedlungsfléache fir

neue Gewerbebetriebe.
Keine exponierte Lage im Stadtgebiet, allerdings in Teilen stark fre-

quentiert, z.T. Freiflachen vorhanden, keine Festsetzungen im B-
Plan, Vorpragung durch Spielhalle; unter Bertcksichtigung aller As-
pekte kann das Gefahrdungspotenzial als mittel eingestuft werden.
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Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Mérz 2013

Abbildung 11: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Berzdorf
P ¥ |

Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Brihler StraBe/ Rodenkirchener StralRe

Im Stadtteil Berzdorf, am Kreuzungsbereich Rodenkirchener Strale/
Brihler StraBe, stadtebaulich keine exponierte Lage.

Heterogen, Einzelhandelsnutzungen (LM-Discounter, Bau-
markt/Gartencenter, Elektronikmarkt u.a.) und gewerbliche
Nutzung.

Keine.

FNP: GE und SO; B-Plan; Nr. 3/14C 7. Anderung (BauNVO 1990); GE
und SO; Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: ausgeschlossen.
Aufgrund der starken Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe ist das
Storpotenzial vergleichsweise gering.

Sicherung der gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten fir die Be-
standsbetriebe, Vermeidung von stadteb. Fehlentwicklungen insb.
Ansiedlung Zentren schadigender Einzelhandelsvorhaben.

Durch frequenzstarken Einzelhandel (Baumarkt, Discounter) geprégt,
derzeitiger Ausschluss von Vergnugungsstatten, z.T. exponierte La-
ge; unter Beriicksichtigung aller Aspekte kann das Gefahrdungs-
potenzial als mittel eingestuft werden.

Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Mérz 2013

O
c
o
)

Abbildung 12: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Brihler Strale/ Rodenkirchener StralRe

- % [[ L4

Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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Tabelle 13: Gewerbegebiet Saint Gobain

Im Stadtteil Wesseling, am Kronenweg (westlich); Lage am Kronen-
weg und der innerstédtischen Potenzialflache ,,Westring*,
abgeschlossenes Industrie- und Gewerbeareal

Gewerblich/ Industrielle Nutzung, z.T. leerstehende Gewerbehallen

Keine

FNP: GE/ GI; B-Plan: Nr. 1/107 (BauNVO 1990), Gl und GE, Festset-
zungen zu Vergnugungsstatten: Ausgeschlossen

Verzerrung des Bodenpreisgefiiges, Verdrangungseffekte.

Standort- und Entwicklungssicherung des Unternehmens Saint Go-
bain, sowie Ansiedlungsmdoglichkeiten fir weitere Gewerbe-
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe unter Berticksichtigung der
umliegenden und geplanten Nutzungen wie Wohnen.

Derzeit abgeschlossenes Gelande, z.T. industrielle Nutzung, Aus-
schluss von Vergniigungsstatten, keine Vorprégung; unter
Berticksichtigung aller Aspekte kann das Gefahrdungspotenzial als
gering eingestuft werden.

Abbildung 13: Nutzungsstrukt
PR i SR N e N,

Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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Tabelle 14: Gewerbegebiet Norton

Im Stadtteil Wesseling zwischen dem Kronenweg (6stlich) und dem
Gewerbegebiet Rheinbogen; stédtebaulich z.T. exponierte Lage am
Kronenweg.

Heterogene Nutzungsstruktur, Gewerbliche Nutzung, Bironutzung,
Getrankemarkt entlang des Kronenweges, Freiflachen, gewerbliche
Brache.

Keine.

FNP: GI/ GE; B-Plan: Nr. 1/72 BI. b (BauNVO 1968) und Nr. 1/76
(BauNVO 1990); GE und GI; Festsetzungen zu Vergniigungsstatten:
keine; Sonstiges: Aufstellungsbeschluss B-Plan 1/108 (2007).
[Mogliche Storpotenziale ~ Verzerrung des Bodenpreisgefiiges, Verdrangungseffekte.
Entwicklung eines modernen klar strukturierten Gewerbegebiets, die
stadtebauliche Optimierung der Nutzungsmdoglichkeiten fir gewerb-
lich- industrielle Bauflachen unter Beriicksichtigung der
Anforderungen des Immissionsschutzes, sowie die réumlich- und
funktional sinnvolle Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Unter Beriicksichtigung aller Aspekte kann das Gefahrdungs-
potenzial an den exponierten Lagen als mittel - hoch und im restli-
chen Gebiet als gering eingestuft werden.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013

Abbildung 14: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Norton

Quelle: Bestandserhebung Dr. Jansen und Stadt Wesseling 2012; eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Rheinbogen

Im Stadtteil Wesseling, an der Ahrstrae/ Vorgebirgsstralie.

Heterogen, im Eingangsbereich zum Gewerbegebiet gepragt durch
Einzelhandel, Systemgastronomie, im weiteren Verlauf der Vorge-
birgsstrale ist das Gebiet eher durch kleinteilige Gewerbestruktur,
z.T. Dienstleister und Blironutzung gepréagt.

Keine.

FNP: GE; B-Plan: Nr. 1/76 (BauNVO 1990) GE; Festsetzungen zu Ver-
gnugungsstatten: 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, hochwertigen und klar strukturierten
Gewerbegebiets

Unter Bericksichtigung der dargestellten Informationen kann das Ge-
fahrdungspotenzial je nach Lage als mittel eingeschatzt werden.
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Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Mérz 2013

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

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

Sudlich der Urfelder Strale: GroBhandel/ Logistik, landwirtschaftlich
genutzte Flache, derzeitige Schaffung von Planungsrecht fur weitere
Logistik- und Gewerbeansiedlung ,,Nextpark*

Ehemalige Diskothek (heute Veranstaltungsrdumlichkeit) im Gewer-
begebiet Eichholz Sid

Nordlich der Urfelder Stral3e: FNP: GE; B-Plan: 4/79 (BauNVO 1977),
Festsetzungen zu Vergnlgungsstatten: keine

Sudlich der Urfelder Strale: FNP, GE und Landwirtschaft; B-Plan Nr.
4/103.1 vorhabenbezogener B-Plan Fruchthansa (BauNVO 1990);
Festsetzungen zu Vergnlgungsstatten: Als Nutzung ist nur das Vorha-
ben Fruchthansa zul&ssig.

Fir den stdlichen Bereich zum Fruchthansagelande ist der vorhaben-
bezogene B-Plan Nr. 4/103.2 ,,Nextpark* in Aufstellung (BauNVO

1990); Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: ausgeschlossen.
Verzerrung des Bodenpreisgefiiges, Verdrangungseffekte.

Bereitstellung gewerblich nutzbarer Grundstiicke fir mittelstandi-
sche Gewerbebetriebe.

Fur 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 Stid/ Nextpark

S
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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 gepréagt, sind andere zumindest in
Teilbereichen durch Nutzungen wie bspw. (gro3flachigen) Einzelhandel, Vergnigungsstat-
ten, Gastronomie usw. gepragt. Gerade in diesen Gebieten ist eine Verzerrung des
Boden-/ Mietpreisgefliges durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten regelmagig nicht
als Steuerungsgrund heranzuziehen, da die oben genannten Nutzungen i.d.R. in der Lage
sind ahnliche Boden-/ Mietpreise zu zahlen.

Fur 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 Uber eine Lange von rd. 800 m. Durch die Bahnlinie und
die Konrad-Adenauer-Stralle wird das Hauptzentrum in einen nérdlichen Bereich an der
BahnhofstraRe und einen stdlichen Bereich an der Flach-Fengler-Stralie gegliedert. Beide
Bereiche sind groRtenteils als Fullgangerzone 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 FuBgangerzone
Flach-Fengler-Stralle im sudlichen Innenstadtbereich am hochsten. Diese Entwicklung
wurde durch die Nachnutzung der ehem. Hertie-Immobilie durch das Forum Wesseling mit
rd. 6.500 m2 Verkaufsflache im Jahr 2012 bestatigt. Das als Passage gestaltete Forum
Wesseling Gbernimmt 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 erhéhen die Frequenz und
tragen somit zur Belebung der Innenstadt bei. Pragend fiir den ndrdlich der Bahngleise
gelegenen Teil der Fuligangerzone ist der Alfons-Miller-Platz. Dominiert wird der Platz-
bereich durch den 70er-Jahre-Hochhausbau des Rathauses und das historische
Rathausgebaude.

Der Alfons-Muller-Platz bietet Raum fur unterschiedliche Veranstaltungen und ist bereits
heute Standort fir den Wochenmarkt, Weihnachtsmarkt und weitere 6ffentliche Veran-
staltungen. Sowohl der Alfons-Miller-Platz als auch die Bahnhofstralle sind durch
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Bepflanzungen und Strallenmobiliar gestaltet. Im Bereich BahnhofstralRe tragt die vorhan-
dene AuBengastronomie zur Aufenthaltsqualitat bei. Die Nahe zum Rhein und die
Grunflachen zwischen Bonner Stralle und dem neu gestalteten Rheinufer bieten ein gro-
Res atmospharisches Potenzial fir diesen Teil der Innenstadt, das allerdings noch nicht
vollstandig ausgeschopft wird (s.u.). An der verkehrsberuhigten Bonner Stral’e 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 giinstigen Rahmenbedingungen weist das Hauptzentrum Schwa-
chen bzw. Handlungsbedarfe auf.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird in der Wesselinger Innenstadt teilweise
durch Leerstdnde und Wohnnutzungen unterbrochen. Angesichts der erheblichen Ausdeh-
nung und der linearen Struktur konzentrieren sich die Leerstande vor allem an den
Randbereichen der Innenstadt (nérdliche BahnhofstraBe/ An St. Germanus). Die Flach-
Fengler-StralBe weist im Vergleich zur BahnhofstralBe 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 groRflachiger Einzelhandel fehlt.*

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

Der Bereich An St. Germanus ist durch das massive Rathausgebédude (ohne Schaufenster-
fronten) von der Geschaftszone Bahnhofstrale 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-Muller-Platz
dominieren mehrgeschossige Gebaude und teilweise auch Hochhauser der 70er Jahre das
Stadtbild. Die Bausubstanz weist teilweise Sanierungsbedarf auf. Der gesamte Stralen-
raum im Bereich der Ful’igangerzone zwischen Westring und Alfons-Muller-Platz weist eine
nicht mehr zeitgemale Gestaltung auf. Die stddtebauliche 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.
% ehd.
3 ebd.
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Innenstadt an den Rhein kann durch gestalterische MaRnahmen verbessert werden. Ein
erster Ansatz fir eine Umgestaltung des o6ffentlichen Raumes ist in der nérdlichen Bahn-
hofstralle zu sehen, wo eine attraktive neue Pflasterung und Mdblierung mit Banken und
Leuchten erfolgt ist. Eine weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes ist im Rahmen des
Bund-Lander Férderprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* geplant.

Entwicklungsziele

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

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

Tabelle 17: Entwicklungsziele fur das Hauptzentrum Wesseling

Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Wesseling

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

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

Aktivierung und Aufwertung der zentralen 6ffentlichen Raume.

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

Eine 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-Stralle haben sich differenzierte
Lagebereiche herausgebildet, die im Rahmen einer Steuerungsstrategie fiir Vergniigungs-
statten Berticksichtigung finden. Zentral fir 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-
kinftigen 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 Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und sollen diese Funktion auch
zukiinftig GUbernehmen (siehe Abbildung 18). Fir die rdumliche 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 Vergnigungs-
stattenbetreiber, insbesondere von Wettbiros und Spielhallen, darstellen kdnnen.
Aufgrund des strukturellen Wandels im Einzelhandel sind gerade die Nahversorgungszen-
tren mit z.T. leerstehenden Ladenlokalen besonders anfallig fir Ansiedlungen von
Vergnugungsstatten 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

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






