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Nahversorgungszentrum Kronenweg

Stadtteil Wesseling, stidwestlich 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-
gnugungsstétten: Keine; Bereich sidlich 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 ergdnzenden 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 Hauptstrale, etwas abgelegen vom Haupt-
verkehrsweg (Bruhler StraBe) , geringe Fahrzeugfrequenz.

Kleinteiliger Einzelhandel, Wohnen und erganzende Dienstleistun-
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=

Keine.

FNP: W z.T. Grinflache; tberwiegend § 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 ergdnzenden Dienstleistungen, ggf. Erganzung des
Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich.

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

k
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Marz 2013; aktualisiert
12/2015; Wesseling 2007: Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene
Aufnahmen
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Nahversorgungszentrum Eichholzer Strale

Stadtteil Keldenich, an der Eichholzer Stral3e, einer Hauptverkehrs-
achse in Nordsudrichtung in Wesseling, hohe Fahrzeugfrequenz

Einzelhandelsagglomeration von einem Lebensmittelvollsortimenter,
-discounter und ergéanzende Konzessionare

Keine

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

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

Erhalt der Versorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbevdélke-
rung.

Mittel - gute verkehrliche Lage, derzeit keine Immobilien verfigbar

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 Westerwaldstralle
Kriterien Bewertung

Stadtteil Wesseling, an der Ahrstrale, einer Hauptverkehrsachse in

L
age Nordsudrichtung in Wesseling.

Kleinteiliges Einzelhandelsangebot, erganzende Dienstleister, Wohn-

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

Vorpréagung durch Vergnligungsstatten Keine* .

FNP: W; An WesterwaldstraRe zt. B-Plan: Nr. 1/ 5 1. Anderung
(BauNVO 1968), MK, Festsetzungen zu Vergnugungsstatten: 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

Mogliche Storpotenziale erganzenden 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®.

Gefahrdungsabschatzung fur (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 Méarz 2013; Wesseling 2007:
Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling. S. 3 ff.; Eigene Aufnahmen

32 Im zentralen Versorgungsbereich Westerwaldstrale 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 abschliefend nicht bewertet werden.

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

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

Stadtteil Keldenich stdlich der A555, an der Keldenicher Strale, ei-
ner Hauptverkehrsachse in Richtung Bornheim, hohe

Fahrzeugfrequenzen
Kiosk, Fahrradgeschaft, Mébel- 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. Ergéanzung 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

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

Kriterien Bewertung
Lage Stadtteil Urfeld, im Kreuzungsbereich BurgstraBe/Am hohen Rain,

9 etwas abgelegen der Hauptverkehrswege (Rheinstralle und L300)
Nutzungsstruktur Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, ansonsten gepragt durch Wohn-

nutzung, keine Leerstande

Vorpragung durch Vergniigungsstatten Keine

Planungsrecht FNP: W; B-Plan: Nr. 4/67 (1., 2., 3. Anderung - BauNVO 1990), WA,

Festsetzungen zu Vergniigungsstatten: keine
Storung des dorflichen Ortsbildes, Trading-Down-Effekte, Verdran-

Mégliche Storpotenziale gung von Einzelhandelsbetrieben und ergénzenden Dienstleistungen,

Beeintrachtigung der Wohnfunktion - Imageverlust

Erhalt der Versorgungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfs-

Entwicklungsziele bereichs und erganzenden Dienstleistungen, ggf. Erganzung des

Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich

Gefahrdungsabschatzung (weitere) Gering, da vergleichsweise abgelegene Lage im Stadtgebiet.
Ansiedlungsbestrebungen

5
ok
¥ %

i

Quelle:

L =T

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® gewdhrleistet. 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 fir Vergnilgungsstattenansiedlungen und die damit verbundenen Verdrangungsef-
fekte. In der Steuerungsstrategie werden diese Aspekte berlcksichtigt und eine Lésung
entwickelt, die eine Gefahrdung von Nahversorgungszentren vermeidet.
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6 Steuerungsstrategien

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

§ Ausschluss von Vergniligungsstatten in den innerstadtischen Gebieten (MK) bei
gleichzeitiger Definition von Ansiedlungsgebieten auferhalb der Innenstadt
(i. d. R. in Gewerbegebieten).

§ Zulassigkeit von Vergnigungsstatten in den innerstadtischen Gebieten mit allge-
meiner Zulassigkeit (MK), flankiert durch eine differenzierte baurechtliche
Steuerung und gleichzeitigen Ausschluss in Gebieten au3erhalb der Innenstadt.

Beide allgemeinen Ansdtze werden im Folgenden naher erlautert.

6.1 Ausschluss von Vergnugungsstatten in den innerstadtischen
Gebieten

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten in den innerstadtischen Gebieten sollte in der
Planungspraxis immer mit einer Ausweisung von Ansiedlungsgebieten fir Vergnigungsstéat-
ten an anderer Stelle einhergehen, um keine ,,Negativplanung* zu betreiben und gegen
Art. 12 und 14 GG zu verstoRen.

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 Vergnligungsstatten in den Bereichen der allgemeinen Zulassigkeit (MK)
fuhrt dazu, dass das oftmals gewilnschte Ziel, die Innenstddte von Vergnigungsstatten
(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 fuhren.

Gerade Gewerbegebiete sind i. d. R. fur Preissteigerungen durch Ansiedlung von Nutzun-
gen, die hohere Miet- bzw. Bodenpreise zahlen kdnnen, besonders anféllig, 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 Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten relativ
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begrenzt, so dass die Ansiedlung in einem Gewerbegebiet sich durchaus prasent und
wahrnehmbar darstellen kann. Gerade fiir Gewerbebetriebe, die einen reprasentativen
Anspruch haben, kann dies zu einer negativen Bewertung bzw. Wahrnehmung eines Ge-
werbestandortes (im Sinne von Trading-Down-Effekten) filhren und die Vermarktbarkeit
von Gewerbeflachen erschweren.

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

Riumliche Steverung

- Allsemeiner Ausschluzs von
e Vergnigunosstatten - inkl. des
7 ‘ - Fretzettsektors - in der Innenstadt bzw. im
. | Kerngebiet (MK)
|+ | S
LigE ]

Allsemeine Zulissigkeit von
Nﬁ < Verdrangungseffekte und Verzerrung der

*

@

Geringer Einfluss auf die raumliche

Vergnlsungsstitten in den (einicen)
Gewerbegebiaten

Miet- und Bodenpreise in Gewerbegebieten
und Neben- bzw. Hahversoreungszentren

Quelle: Eigene Darstellung

6.2 Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in den innerstadtischen
Gebieten

Neben dem Ausschluss von Vergnugungsstatten in den Innenstadten (MK) und Zul&ssigkeit
an anderer Stelle im Kommunalgebiet ist eine weitere Steuerungsstrategie, Vergnigungs-
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 Vergnigungsstatten explizit allgemein in den Innenstad-
ten (MK) als zulassig vorsieht. Gerade in funktionierenden Innenstadtlagen stehen den
Vergnugungsstattenansiedlungen Nutzungsstrukturen gegenliber, die i. d. R. aufgrund des
bereits hohen Bodenpreishiveaus gegen Verdrangungswirkungen resistenter sind als bspw.
Gewerbebetriebe. Doch vor allem in bereits geschwachten Innenstadten/ Ortszentren
stellen Vergnigungsstatten ein hohes Gefahrdungspotenzial fiir diese Zentren dar.

Die weiteren mdoglichen Stérpotenziale, die von Vergniligungsstatten, insbesondere Spiel-
hallen ausgelost werden (siehe Kapitel 3.1), kénnen 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 Vergnigungsstéatten (insbesondere
Spielhallen) nur in den Ober- und Untergeschossen, bzw. in den hinteren Geb&udeteilen
zulassig sind, einzelne Unterarten von Vergniigungsstatten in Teilbereichen ausgeschlos-
sen werden oder andere (bspw. des Freizeitsektors) explizit zugelassen werden.
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Die mit Vergnigungsstatten verbundene nachteilige gestalterische Wirkung kann zudem
durch eine ergdnzende  Gestaltungssatzung gem. §86 BauONRW i.V.m.
8 9 Abs. 4 BauGB, die Aussagen uber Werbemalinahmen, Fassadengestaltung usw. enthal-
ten kann, verbessert werden.

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

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

Moglicherweise erganzende sthdiebauliche
Feinsteuerung zur Zulassigheit, pef.
differenziert nach Unterarten von
Vergnlgungsstatten

Ausschluss von Yergnigunesstatten in

Gewerbegabistenund sonzticen Jentren
= 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, fir die Stadt Wesseling zugeschnittene
Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen. In Hinblick auf den Schwerpunkt des Vergni-
gungsstattenkonzeptes auf die Unterart Spielhallen und Wettblros wird der Fokus der
folgenden Darstellung auf dieser Nutzungsart liegen. Andere Unterarten von Vergnigungs-
statten werden allerdings im Zuge der formulierten Empfehlungen bertcksichtigt indem
Bezug auf die in Kapitel 2.3 vorgenommen Kategorisierung (Spiel-, Freizeit, Erotiksektor)
genommen wird.
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7 Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung fir die Stadt
Wesseling®

Unter Bericksichtigung der in Kapitel 5.2 identifizierten Bereiche, die durch zukiinftige
Ansiedlungsbestrebungen von Vergnigungsstattenbetreibern grundsatzlich gefahrdet sein
kénnen, kann fir die Stadt Wesseling eine Steuerungsstrategie empfohlen werden, die die
beiden oben genannten Anséatze kombiniert.

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

Folglich ist es fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung empfehlenswert, Vergniigungsstat-
tenansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereichen mdéglichst 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 auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu definieren. Die
Standorte auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten unter Berlicksichtigung
der mdoglichen stadtebaulichen Stérpotenziale, die von Vergnigungsstatten ausgel6st
werden kénnen, mdglichst geringes Konfliktpotenzial aufweisen.

Die Steuerungsstrategie fiir 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 fir Wesseling verfolgt wer-
den, sind:

Schutz des Ortsbildes und der kleinteiligen, z.T. dorflichen Strukturen.

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

36 Unberlhrt bleiben Vorgaben anderer Rechtsbereiche wie bspw. das Ausfihrungsgesetz des Gliickspiel-
staatsvertrages (AG GIUStV NRW).
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Weiterentwicklung und Erhalt des Hauptzentrums als zentraler Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiestandort.

Schutz der Wohnnutzung und sonstiger schutzwirdiger Nutzungen in Misch- und
Wohngebieten.

Freihalten von Gewerbeflachen fir 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 fir die oben dargestell-
ten Bereiche in Wesseling erlautert.

7.1.1 Steuerungsstrategie fur Bereiche aulRerhalb 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 fir die
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros sind. Aufgrund der geringen Verfiigbarkeit frei-
er Gewerbegrundstiicke und der z.T. exponierten Lage an den Ortseingangen sind die
Gewerbegebiete in Wesseling grundsatzlich von Ansiedlungen von Spielhallen und Wettbi-
ros frei zu halten. Dies betrifft in besonderem MaRe die exponierten Lagen der
Gewerbegebiete sowie die Gebiete, die auch zukulnftig 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, fir eine Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiiros 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 Vergnigungsstatten aufweisen (kei-
ne bzw. geringer Wohnanteil, keine bzw. geringe Anzahl sonstiger schitzenswerter
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 Identifikation von Gewerbegebieten, die grundsatzlich fir eine Ansiedlung von
Vergnigungsstatten in Betracht gezogen werden kdnnen, wurden die vorhandenen Ge-
werbegebiete bzgl. folgender Fragestellungen untersucht:

Besteht eine Vorpragung durch Vergnugungsstatten?
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Besteht eine Vorpragung durch Nutzungen (Einzelhandel, Systemgastronomie
usw.), die in der Lage sind, héhere Miet- bzw. Bodenpreise zu zahlen als in Ge-
werbegebieten Ublich (& geringe Gefahr der Miet- bzw. Bodenpreisverzerrung)?

Bestehen Planungsziele, die durch eine Ansiedlung von Spielhallen und Wettburos
unterlaufen werden kénnten?

Besteht eine schitzenswerte homogene Nutzungsstruktur?
Besteht eine schitzenswerte staddtebauliche Qualitat oder exponierte Lage?

In Wesseling kénnen im Wesentlichen vier Gewerbegebiete identifiziert werden, die nach
Anwendung der Fragestellungen fiir eine Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros grund-
satzlich zur Diskussion gestellt werden kdnnen.

Teilbereiche des Gewerbegebietes Berzdorf,
Gewerbegebiet Rheinbogen,

Gewerbegebiet Brihler Strale/ Rodenkirchener Stralle
Gewerbegebiet Eichholz Sud/ Nextpark,

Das Gewerbegebiet Berzdorf (vgl. Kapitel 5) weist eine kleinteilige Gewerbestruktur auf.
Das Gebiet ist in Teilen stark durch Wohnnutzung gepragt. Insbesondere an der Peter-
Henlein-Stralle befindet sich Wohnnutzung in nicht unerheblichem AusmalB. Vor dem Hin-
tergrund der bereits starken Belastung bspw. durch Anlieferverkehr, Bahnverkehr und
Vergnugungsstatten wird eine Ansiedlung von weiteren Vergniligungsstatten als nicht sinn-
voll erachtet, sondern lediglich der Bestandsschutz gewahrt.

Fur das Gewerbegebiet Rheinbogen (vgl. Kapitel 5) besteht das Entwicklungsziel, ein
hochwertiges klar strukturiertes Gewerbegebiet zu entwickeln. Die Gewerbeparzellen
sind Uberwiegend von Gewerbebetrieben bebaut. Lediglich am Eingang in das Gebiet sind
Einzelhandels-, Systemgastronomie- und Sportbetriebe. Im Hinblick auf die Weiterent-
wicklung des Gewerbegebietes (auch perspektivisch auf das Norton-Gelande) wirde eine
Ansiedlung von Vergniigungsstatten das Image und die Weiterentwicklung des Gebietes
nachhaltig beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird empfohlen, dass Gebiet von Vergnu-
gungsstatten frei zu halten.

Das Gewerbegebiet Brihler Strale/ Rodenkirchener Stralle weist eine starke Einzelhan-
delsnutzung auf. Aufgrund der Nutzungsstruktur, Lage und Entfernung zu Wohnnutzung
ist die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische denkbar. Eine Ansiedlung ist allerdings nur unter der Voraussetzung
méglich, dass andere Rechtsbereiche eine Ansiedlung dort nicht ausschlieRen® .

87 ZB. Vorgaben des Gllcksspielstaatsvertrages bzw. dem entsprechenden Ausfiihrungsgesetz des Landes

NRW.
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Das Gewerbegebiet Eichholz Sid ist Gberwiegend durch Gewerbeansiedlungen z.T. in
Kombination mit Betriebs(leiter)wohnungen gepragt. An der Urfelder Strafle ist eine
ehemalige Diskothek, die derzeit als Veranstaltungsraumlichkeit genutzt wird. In zweiter
Prioritat ist fir das Gewerbegebiet Eichholz Sud eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten
denkbar, sofern keine anderen Belange dem entgegenstehen. Das Gewerbegebiet stdlich
der Urfelder Strale (Fruchthansa/ Nextpark) ist auch bei einer Weiterentwicklung von
Vergnugungsstatten frei zu halten, um ein rein gewerblich strukturiertes Gebiet zu entwi-
ckeln und hierfur Flachen vorzuhalten.

Alle anderen Gewerbegebiete sind grundséatzlich von Vergniigungsstattenansiedlungen frei
zu halten.

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und Gewerbegebiete ist eine Ansiedlung
von Vergnigungsstatten auszuschliel?en, sofern es sich um Uberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragte Gebiete handelt. In anderen Gebieten wird eine Ansiedlung im Einzelfall
auf mogliche Storpotenziale gepriift. Kerngebietstypische Vergniigungsstatten werden je-
doch in der Regel unzulassig sein.

Vergnugungsstatten, insbesondere diejenigen die dem Freizeitsektor zugeordnet werden
(vgl. Tabelle 1), kénnen zu einer Belebung der Innenstadt beitragen und sollen auch dort
vorrangig angesiedelt werden. Bevor eine Vergnlgungsstatte in den oben genannten Ge-
werbegebieten angesiedelt wird, empfiehlt es sich zu prifen inwieweit die
Vergnugungsstatte fir die Belebung der Innenstadt geeignet ist und ob ggf. Flachen oder
Immobilien in der Innenstadt fiir diese zur Verfiigung stehen.
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Abbildung 21: Ansiedlungsbereich fir Vergnigungsstatten aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

! Gewerbegebiet Brithler Strale/
= Roedenkirchensr Stralle
Starke Vorpragung durch
Einzelhandel.
. WMMM|

= Ansiedlung von Vergniigungsstitten
aller art (einzchl. Spielhallen/
Wetthiiras), sofern diese nicht
innenstadtbelebend sind.

Gewerbegebiet Eichholz Slid

Quelle: Eigene Darstellung

Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung fir die Stadt Wesseling
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Tabelle 24: Ansiedlungsempfehlungen fir Gebiete auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche in Wesseling
Ansiedlungsempfehlungen
- Eine gezielte Steuerung von Spielhallen und Wettbiros auf3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che ist in den identifizierten Bereichen der Gewerbegebiete Eichholz Siid und Gewerbegebiet

Briihler StraRe/ Rodenkirchener Strae mdglich, sofern andere Rechtsbereiche nicht entgegenste-
hen.

- Vergnigungsstatten des Freizeitbereichs sollen zundchst auf ihre Eignung fir die Innenstadt geprift
werden®, bevor sie in einem der ausgewiesenen Gewerbegebiete oder einem anderen zugelassen
werden.

- Bei der Ausweisung neuer Gewerbegebiete ist der Umgang mit der Zulassigkeit von Vergniigungsstat-
ten (insbesondere von Spielhallen und Wettbiiros) dezidiert zu prifen.

- Auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Gewerbegebiete sind kerngebietstypische Ver-
gnlgungsstatten allgemein ausgeschlossen. Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind in
Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Gebieten ausgeschlossen; in anderen Gebieten erfolgt eine
Einzelfallpriifung entsprechend der Stérpotenziale.

Quelle: Eigene Darstellung

7.1.2 Steuerungsstrategie fur das Hauptzentrum

Wie die Bestandserhebung verdeutlicht hat, ist Wesselings Hauptzentrum der Bereich im
Stadtgebiet, der zum einen in den letzten Jahren die meisten Ansiedlungswinsche fiir
Vergnugungsstatten verzeichnet hat und zum anderen bereits eine gewisse Vorpragung
durch Spielhallen aufweist.

Fur die Ableitung einer differenzierten Steuerungsstrategie wird fur das Hauptzentrum
eine innere raumliche Gliederung vorgenommen, die sich an der Nutzungs- sowie Bau-
struktur orientiert (siehe Abbildung 22). Fir die Steuerungsstrategie wurden zudem die
jeweiligen Entwicklungsziele gem. des Einzelhandelskonzepts bzw. Masterplans Einzel-
handel und der Umgestaltungsziele der Stadt Wesseling im Rahmen des Bund-
Landerprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* herangezogen.

38 Vergnugungsstatten des Freizeitsektors konnen eine belebende Wirkung fiur die Innenstadt haben und
sollten demzufolge auch schwerpunktméafig in der Innenstadt angesiedelt werden. Bei Ansiedlungswiin-
schen solcher Vergniugungsstatten in Gewerbegebieten, ist daher zunéchst die Flachenverfligbarkeit in

der Innenstadt zu prifen.
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Abbildung 22: Ansiedlungsempfehlungen Hauptzentrum Wesseling

Tellbereich Bahnhofstrabe/ Alfons-MUller-Platz y
+  Differsnzierte

Hutzungsstruktur
Hauptfrequenzerzeuger: Rathaus, Post
Hauptnutzung: kleinteiliger Einzelhandel,
zentrenerginzende Funktionen, Wohnen

*  Hauptverbindung vom Bahnhof zum
naugestalteten Rheinufer
= LT. learstehende Ladenlokale

<  Ausschluss von Vergniigungsstitten.
= Ausnahmsweiss Tuldssigkedt von
Vergnligungsstatten des Frefzeitsektors.

< Allgemeine Zulassiokeit von Verenloungsstitten in

Obergeschossen.
< Ausschluss von Vergnlgungsstatten tm Forum
+

wesseling.
Ausnahmzweize Zulissigheit von
Vergnugunesstatten des Freizeitsektars auch im EG
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P
% { Teilbereich Flach-Fengler-Strabe (siidlicher Teil)
;

+ /
~ ~¢-§ +  Randlege (1b-Lage) des Hauptzentrums.
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= Allgemeiner Ausschluss von Vergnlgungsstatten
(inzb. Spielhallen und Wettbiroz)

NN\ a
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Quelle: Eigene Darstellung
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Teilbereich BahnhofstralRe und Alfons-Muller Platz

Der Teilbereich des Hauptzentrums BahnhofstraBe und Alfons-Muller-Platz weist eine ge-
mischte Nutzungsstruktur von Einzelhandelsbetrieben, zentrenerganzenden Funktionen
und Wohnnutzungen auf. Im Vergleich zum Teilbereich der FuRgangerzone Flach-Fengler-
Strale ist hier kein geschlossener Einzelhandelsbesatz bzw. keine (weitestgehend) durch-
gangige Schaufensterfront zu verzeichnen. Nutzungsschwerpunkte bilden zum einen die
Verwaltungseinrichtungen im Alten und im Neuen Rathaus sowie Wohnnutzung in den ho-
hergeschossigen Wohngebauden um den Alfons-Miiller-Platz.

Als Hauptverbindung vom Bahnhof Wesselings zum neugestalteten Rheinufer, Gbernimmt
dieser Bereich der FulRgangerzone eine wichtige Rolle im Stadtbild und soll zukiinftig eine
groBere Bedeutung insbesondere im Sektor (AuRen-) Gastronomie und Freizeit bekom-
men. Dem Bereich kommt eine Scharnierfunktion zwischen dem Kern der
Einzelhandelsnutzung an der Flach-Fengler-Stral’e und dem Rhein, dem Uberregional fre-
guentierten Radweg und Erholungsgebiet, zu.

Im Rahmen des Bund-Lander-Forderprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* wird
derzeit die stadtebauliche Aufwertung der Ful’gangerzone umgesetzt. Diese wird zum ei-
nen die Aufenthaltsqualitat steigern und zum anderen auch die stadtebauliche Funktion
als Scharnier betonen.

Der Teilbereich Bahnhofstralle und Alfons-Muller-Platz ist derzeit durch einen vergleichs-
weise hohen Anteil an leerstehenden Ladenlokalen gepragt®. Diese werden regelméaRig
als Standort fir Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiiros und Spielhallen) angefragt.
Aufgrund der derzeitigen Situation kann die Ansiedlung von Vergniigungsstatten sowohl
das Boden- bzw. Mietpreisgeflige negativ beeinflussen als auch eine Verdrangung bisheri-
ger (oder gewilnschter) Nutzungen (bspw. Gastronomie, Dienstleitung usw.) i. S. d.
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung nicht ausgeschlossen werden. Die Nutzungs-
struktur macht den Bereich grundsatzlich anfalliger fur Trading-Down-Effekte als der in
der Nutzungsstruktur als stabiler zu bewertende Bereich der Fulgdngerzone, Flach-
Fengler-Strale.

Bislang sind in der Bahnhofstrae/ Alfons-Miller-Platz keine Vergniigungsstatten vorhan-
den, die eine negative stadtebauliche Wirkung vorweisen bzw. das Image der
FuBgéangerzone nachhaltig beeintrachtigen kénnten. Die Stadt Wesseling unterstitzt alle
Bemuhungen, die leerstehenden Ladenlokale einer neuen innenstadtvertraglichen und
den Zielen der Stadtentwicklung entsprechenden Nutzung zuzufiihren. Durch die Neuge-
staltung der Innenstadt erhofft sich die Stadt Wesseling auch in diesem Bereich positive
Effekte auf die Nutzungs- und Nachfragesituation.

39 Derzeit befinden sich im Bereich BahnhofstraBe Alfons-Miuiller-Platz rd. 10 leerstehende Ladenlokale
(Leerstanderfassung der Stadt Wesseling Stand: 02.2014).
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Um eine entgegengesetzte Entwicklung zu vermeiden, ist es empfehlenswert, die Zulas-
sigkeit von Spielhallen und Wettburos, die ein Indikator fiir Trading-Down-Prozesse, sind
in diesem Bereich zu beschranken und damit die Ansiedlung in die strukturell stabileren
Bereiche des Hauptzentrums zu lenken und dort stadtvertraglich zu steuern.

Vergniugungsstatten des Freizeitsektors, die belebend auf die Innenstadt wirken, mit der
ansassigen Wohnnutzung vereinbar sind und sich gestalterisch einfligen, sollen ausnahms-
weise zugelassen werden.

Fir den bauleitplanerischen Begriindungszusammenhang kdnnen durch die Verwaltung
ggf. zusatzliche Indikatoren wie Leerstand, Nutzungsstruktur, Boden- bzw. Mietpreisgefii-
ge herangezogen werden, um entsprechende bauleitplanerische Steuerungsinstrumente
anzuwenden und bauleitplanerisch zu begriunden (siehe Kapitel 7.2).

Tabelle 25: Ansiedlungsempfehlungen fiir den Teilbereich Bahnhofstrale und Alfons-Muller-
Platz
Ansiedlungsempfehlungen

Vergnuigungsstatten, die Indikator fur Trading-Down-Effekte sind, insbesondere diejenigen des Spiel-
und Erotiksektors (siehe Tabelle 1), sollen allgemein ausgeschlossen werden.

Vergnuigungsstatten des Freizeitsektors sollen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese sich
- gestalterisch einfiigen (keine Lichtwerbung, keine zugeklebten Schaufenster usw.),
- keine storende Wirkung mit anderen Nutzungen wie Wohnen auslésen.

- belebend auf die Innenstadt auswirken kdnnen.

Quelle: Eigene Darstellung




Y

Teilbereich Flach-Fengler-StralRe Fulgangerzone

Der Teilbereich Flach-Fengler-Stralle FuBgangerzone stellt den Einzelhandelsschwerpunkt
Wesselings dar. Die Nachnutzungen der ehemaligen Hertie-Immobilie als Passage (Forum
Wesseling) zwischen FuBgangerzone und dem Marktkauf haben die Position des Bereichs
der FuRRgéngerzone als Einzelhandelsstandort gefestigt. Die Flach-Fengler-Strale weist ei-
ne stabile Einzelhandelsstruktur auf, die in weiten Teilen eine durchgangige
Schaufensterfront aufweist und den Hauptkundenlauf des Hauptzentrums aufnimmt. Le-
diglich im Forum Wesseling befinden sich noch kleinere leerstehende Ladenlokale. Diese
sind in erster Prioritat mit Einzelhandelsunternehmen zu belegen und frequenzerzeugen-
den ergadnzenden Nutzungen, um den Passagencharakter zu unterstreichen und eine
attraktive Verbindung zum Marktkauf zu gewahrleisten.

Die Flach-Fengler-Stral3e ist am ehesten gegeniiber Trading-Down-Prozessen, Veranderun-
gen des Bodenpreisgefiiges, Verdrangungseffekten usw. als stabil zu bewerten, so dass
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in diesem Kontext grundséatzlich méglich ware.

Da der Teilbereich Flach-Fengler-Strale FuRgangerzone allerdings auch kinftig als Einzel-
handelsadresse gesichert und weiterentwickelt werden soll, sollen gestalterische und
funktionale Briiche, die durch eine nur eingeschrankte Zugangigkeit (ab 18 Jahren) und
verklebte Schaufensterfronten hervorgerufen werden kdnnen, vermieden werden. Ver-
gnugungsstatten sollen daher lediglich in den Obergeschosszonen allgemein zugelassen
werden, da sie hier zum einen keine funktionalen Briiche erzeugen und zum anderen
dadurch aul3erhalb des allgemeinen Betrachtungsfelds der Kunden liegen.

Ausnahmsweise kdnnen Vergnugungsstatten des Freitzeitsektors in den Erdgeschosszonen
zugelassen werden, wenn Sie gestalterischen Anspriichen gentigen und keine Konflikte mit
den bestehenden Nutzungen auslésen. Im Forum Wesseling sollen Vergntgungsstatten all-
gemein ausgeschlossen werden.

Fur eine gezielte Sicherung und Weiterentwicklung des Teilbereichs Flach-Fengler-Stralle
Ful’gdngerzone werden folgende Ansiedlungsempfehlungen gegeben (siehe Tabelle 26):
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Tabelle 26: Steuerungsempfehlungen fur den Teilbereich Flach-Fengler-Stralle FuBganger-
zone
Steuerungsempfehlungen

- Allgemeine Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den Obergeschossen.

- Ausschluss von Vergniigungsstatten im Forum Wesseling

- Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstatten des Freizeitsektors, wenn
- sie sich gestalterisch in die Lauflage der Flach-Fengler-StraRe einfiigen,
- keine Konflikte mit bestehenden Nutzungen hervorgerufen werden und

- keine Trading-Down oder Verdrangungseffekte zu erwarten sind.

Quelle: Eigene Darstellung

Steuerungsempfehlungen fir den Teilbereich Flach-Fengler-Strafle Sud

Der im Masterplan Einzelhandel noch als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesene Teil-
bereich Flach-Fengler-StraBe Sid ist nicht mehr als Fuligangerzone ausgestaltet.

Aufgrund der groflen raumlichen Ausdehnung der FuBgangerzone (BahnhofstraBe, Alfons-
Muller-Platz und Flach-Fengler-Stra3e) haben sich an den Randern teilweise 1-B-Lagen
ausgebildet, die sich insbesondere bzgl. Trading-Down- und Verdrangungseffekten als
sensibel darstellen. Tendenzen sind auch im Bereich der Flach-Fengler-StraRe Sud zu ver-
zeichnen. Von Seiten der Stadt bestehen dahingehende Uberlegungen, den
Einzelhandelsschwerpunkt auf die Fuflgdangerzone zu lenken und dem Bereich Flach-
Fengler-StraBe langfristig eine starkere Wohnfunktion, lediglich erganzt durch Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsangebot zukommen zu lassen. Im Aufstellungsbeschluss der Stadt
Wesseling fur den B-Plan Nr. 1/118 ,,Flach-Fengler-StraRe Sid* hei’t es entsprechend:

»Ziel der Stadt Wesseling ist es, das bestehende Hauptgeschaftszentrum zu starken und
den Fokus der Einzelhandels- und Dienstleistungsentwicklung auf den Fuligdngerbereich
zu konzentrieren. Dies wird durch den Ansatz zur:gesamtperspektive Wesseling, welcher
unter anderem eine gestalterische Aufwertung der Ful’gangerzone vorsieht, unterstri-
chen. Die aktuelle Entwicklung und die gesamtstadtischen Zielsetzungen fir die
Innenstadt haben die Stadt Wesseling bewogen, die damaligen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 31 zu Uberdenken und den aktuellen gesamtstadtischen Zielen sowie den
tatsachlichen Verhaltnissen anzupassen. Eine Uberplanung des Gebietes ist allein auf-
grund der Tatsache notwendig, dass das Planungsziel und einige Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht mehr zeitgemafl und zum Teil nicht umsetzbar sind. Aufgrund
dieser Umstande besteht gem. § 1(3) BauGB ein Planerfordernis.

Handlungsbedarf wird insbesondere auch gesehen, da in der Vergangenheit des Ofteren
Anfragen zu Vorhaben/ Nutzungen an die Stadt Wesseling herangetragen wurden, die
zwar innerhalb eines Kerngebietes grundsatzlich zuldssig waren, mit den tatsachlichen
Verhéltnissen vor Ort und dem relativ hohen Wohnanteil jedoch i. d. R. nicht zu verein-
baren sind. [...].
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Wesentliche Planungsziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/118 ,,Sid-
liche Flach-Fengler-Stralie* verfolgt werden, sind:

Fokussierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsentwicklung auf den Bereich
der FuRgéngerzone

Starkung der im Geltungsbereich bereits stark ausgepragten innerstadtischen
Wohnfunktion zur weiteren Belebung der Innenstadt

Vermeidung von Trading-Down-Prozessen durch eine raumlich vertragliche Steue-
rung von Vergnugungsstatten, die Trading-Down-Prozesse auslésen kdnnen (bspw.
Spielhallen, Wettbiiros usw.)

Erhalt von erganzenden Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen

Flexibilisierung der baulichen Ausnutzbarkeit insbesondere fir das westliche rei-
ne Wohngebiet, um moderne Wohnnutzungen zu ermdéglichen

Bericksichtigung der tatséchlichen Nutzungsstruktur

Fur die Zielerreichung ist fur den sidlichen Bereich der Flach-Fengler-Stralle ein Aus-
schluss von Vergniigungsstatten aller Art vorgesehen. Der Ausschluss von
Vergnugungsstatten soll zum einen bezwecken, dass sich keine Vergnligungsstatten ansie-
deln, die Konflikte mit der bestehenden Wohnnutzung und dem Ziel der Starkung der
Wohnnutzung verursachen und zum anderen soll dadurch gewahrleistet werden, dass Ver-
gnugungsstatten, die positive Effekte auf die Innenstadt/ Fulligangerzone haben kdnnen
(insb. Vergniigungsstatten des Freizeitsektors) primar dort angesiedelt werden.

Tabelle 27: Steuerungsempfehlungen fir den Teilbereich Flach-Fengler-Stralle Sud
Steuerungsempfehlungen

§ Allgemeiner Ausschluss von Vergnigungsstatten (einschl. Spielhallen und Wettbiros).

Quelle: Eigene Darstellung

7.1.3 Steuerungsstrategie fur die Nahversorgungszentren und den Entwick-
lungsbereich Urfeld

Die Nahversorgungszentren nehmen eine wichtige Rolle fur die flachendeckende Nahver-
sorgung in Wesseling ein oder sollen diese perspektivisch ausfullen (siehe Kapitel 5.2.5).
Sie sind Uberwiegend gepragt durch eine kleinteilige Nutzungsstruktur. Aufgrund der
kleinteiligen Nutzungsstruktur und der z.T. geringen Anzahl an Nahversorgungsbetrieben
und Dienstleistern sind die Nahversorgungszentren vergleichsweise sensibel fiir Verdran-
gungseffekte und Trading-Down-Prozesse.
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Die Nahversorgungszentren weisen z.T. einen nicht unerheblichen Anteil an Wohnnutzung
und eine dorfliche Struktur auf, so dass Konflikte zwischen Vergnligungsstattenansiedlun-
gen und Wohnnutzung zum einen und eine Stérung des dorflichen Ortsbildes zum anderen
nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Um die kleinteilige und doérfliche Struktur zu bewahren und Verdrangungseffekte zu ver-
meiden, werden in den Nahversorgungszentren und dem Entwicklungsbereich Urfeld
Vergnugungsstatten grundsatzlich ausgeschlossen.

Da einige Vergnligungsstatten, insbesondere des Freizeitsektors, durchaus eine belebende
Wirkung in Nahversorgungszentren erzielen kénnen, kdnnen Vergniigungsstatten des Frei-
zeitsektors ausnahmsweise zul&ssig sein, wenn

es sich um eine nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatte handelt,

sie den gem. Masterplan Einzelhandel zugewiesenen Einzugsbereich des Nahversor-
gungszentrums nicht tGbersteigt,

sie sich in die Umgebung und Baustruktur einfiigen,
keine auffallige Werbung (bspw. durch Beleuchtung) von ihnen ausgeht,
keine Verdrangungseffekte und Trading-Down-Prozesse zu erwarten sind und

keine Storungen der Anwohner hervorgerufen werden.

Tabelle 28: Steuerungsempfehlungen fur die Nahversorgungszentren und den Entwick-
lungsbereich Urfeld
Steuerungsempfehlungen

- Ausschluss von Vergnigungsstatten aller Art in den Nahversorgungszentren

- Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstatten des Freizeitsektors wenn

diese nicht kerngebietstypisch sind,

- sie den gem. Masterplan Einzelhandel zugewiesenen Einzugsbereich des Nahversorgungszent-
rums nicht tiberschreiten,

- sich in die Umgebung und Baustruktur einfiigen
- keine auffallige Werbung (bspw. Beleuchtung) von ihnen ausgeht,
- keine Verdrangungseffekte und Trading-Down-Effekte zu erwarten sind und

- keine Stérungen der Anwohner hervorgerufen werden.

Quelle: Eigene Darstellung

7.2 Umsetzungsempfehlung

Damit das Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wesseling Wirksamkeit entfaltet, sollte
es vom Rat der Stadt Wesseling beschlossen werden. Durch den Beschluss als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB werden die Empfehlungen fir
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die Verwaltung bindend; zugleich sind sie als Abwagungsbelange in die Bauleitplanung
einzustellen, so dass die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmdgliche Wirkung
fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis entfalten. Eben-
so tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Um eine Entwicklung zu vermeiden, die den formulierten Steuerungsstrategien zu wider
lauft, sollte weiterhin geprift werden, welche Bereiche des Wesselinger Stadtgebiets
derzeit gemal den bauleitplanerischen Festsetzungen oder aufgrund einer Bewertung
nach § 34 BauGB nicht mit den Steuerungsstrategien konform sind. Diese Bereiche sind
sodann durch eine Anderung bzw. Aufstellung von Bebauungsplanen zu bearbeiten und
den Steuerungsstrategien anzupassen.

Besteht akuter Handlungsbedarf aufgrund von eingegangenen Bauanfragen, die nicht mit
dem Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Wesseling konform sein sollten, sollte ein Auf-
stellungs- bzw. Anderungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst werden und mittels
der Zurlckstellung gem. § 15BauGB und falls notig der Veranderungssperre gem.
§ 14 BauGB die Bauanfrage abgewendet und der Bebauungsplan entsprechend geandert
bzw. aufgestellt werden.
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8 Schlusswort

Das vorliegende Vergnigungsstattenkonzept dient der Stadt Wesseling als Grundlage fur
eine kohadrente bauleitplanerische Steuerung von Vergnigungsstatten und insbesondere
Spielhallen und Wettbilros. Das Konzept tragt dem Gedanken Rechnung, dass Spielhallen
und Wettbiros als Unterart von Vergnligungsstatten grundsatzlich legale und damit zulas-
sige Nutzungsarten im stadtischen Geflge darstellen, auch wenn die 6ffentliche
Diskussion nicht selten durch moralische Vorbehalte gepréagt wird. Ein ,,Komplettaus-
schluss® im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich nicht haltbar. Dessen ungeachtet kdnnen
Vergnigungsstatten, wenn sie nicht stadtebaulich vertraglich gesteuert werden, Storun-
gen der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung auslosen. Im
Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Wesseling werden daher Standorte bzw. Ansied-
lungsregeln definiert, die aus stadtebaulicher Sicht die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiros dort empfehlen, wo sie mit der stadtischen Ordnung und Entwicklung verein-
bar sind.

Fur die Wirksamkeit des Vergniigungsstattenkonzeptes ist eine konsequente Anwendung
empfohlen. Dabei ist insbesondere die planungsrechtliche Umsetzung durch die kommu-
nale Bauleitplanung ein elementarer Bestandteil, um eine zielfihrende Steuerung von
Vergniugungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros, zu erreichen.
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