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1. Rdumlicher Geltungsbereich

Der ré&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 d "Stadtkern-

Ost" ist durch Signatur eindeutig festgesetzt. Das vom Plan erfaBte Gebiet
wird etwa wie folgt begrenzt:

NeustraBe, Alte RoBmiihlenstrafle, PoppelbaumstrafBe, Wallstrafe, Esplande,
TickingstraBe, PergamentstraBe, BshlstraBe.

2. Stddtebauliche Situation und Planerfordernis

Im Landesentwicklungsplan I/II wird Wesel in der zentraldrtlichen Glie-
derung als Mittelzentrum in der Ballungsrandzone mit 100.000 - 150.000
Einwohnern im Mittelbereich eingestuft. Das bedeutet, daB Wesel als wich-
tigstes Zentrum am unteren Niederrhein Versorgungsfunktionen nicht nur fiir
die ca. 60.000 Weseler Biirger wahrnimmt, sondern dariiber hinaus fiir weitere
40.000 - 90.000 Menschen im Einzugsbereich.

Den wesentlichen Beitrag zur Funktionserfiillung leistet als Siedlungs-
schwerpunkt Mitte die Weseler Innenstadt. Von der Qualitat und Ausgewogen-
heit ihrer Nutzungsstruktur und ihrem riumlichen und stddtebaulichen Fr—
scheinungsbild héngt es weitgehend ab, inwieweit sie diese Funktionen lang-
fristig erfiillen kann.

Nach der fast vollstdndigen Zerstorung 1945 ist die Weseler Innenstadt
innerhalb relativ kurzer Zeit auf dem alten StadtgrundriB wieder aufge-
- baut worden. Als Hauptgeschdftsbereich hat sich dabei eine Achse ent—
wickelt, die sich vom GroBen Markt bis zum Berliner-Tor-Platz entlang der
1976 eingerichteten FuBgingerzone erstreckt und gepragt ist von Einzel-
handelsgeschaften, Kaufhiusern, zentralen Dienstleistungsbetrieben, Cafés
und Restaurants. In Verldngerung dieser Achse stellt die WilhelmstraBe die
Verbindung zum Hauptbahnhof her. Eine ergdnzende Entwicklung des Versor-
gungsbereichs vollzog sich entlang der Nord-Siid-Achse Kreuz-/Korbmacher-
strafle und in einigen weiteren Seitenstrafen. Im Innenstadtrandbereich be-—
finden sich auch zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Schulen, Kirchen,
Krankenhaus, Schwimmbad und Theater.

Zur Entwicklung der innerstaddtischen Funktionen hat der Rat der Stadt Wesel
in der Vergangenheit folgende Ziele festgelegt:

Rahmenplan Innenstadt (1981):

"Der Planbereich stellt den Kernbereich des SSP Wesel-Mitte dar und triagt
die fiir die mittelzentralen Aufgaben der Stadt bedeutsamen Teilfunktionen
des Handels und der Dienstleistungen (Tertiirer Sektor)".
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Zielsystem Stadtentwicklung (1983):

- "Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Funktion, vorrangig im SSP
Mitte"

- "Gezielte Ansiedlung unterdurchschnittlich vertretener Branchen des
gehobenen Bedarfes".

Von groBer stadtebaulicher Bedeutung fiir die Innenstadt ist daneben das
Wohnen. Selbst in den zentralen Geschdftsbereichen an der FulBlgdngerzone
ist in weiten Teilen das Wohnen nach wie vor die iiberwiegende Nutzung.
Wahrend Einzelhandel und Dienstleistungen hier durchweg die Erdgeschosse
und gelegentlich das erste ObergeschoB nutzen, sind die oberen 2 - 3 Ge-
schosse fast durchgehend als Wohnungen genutzt (vgl. Anlage 1).

Damit ist Wesel bisher weitgehend von negativen stddtebaulichen Erschei-
nungen verschont geblieben, die in anderen Staddten zu immensen Problemen
gefiihrt haben und die am ehesten mit den Begriffen Funktionstrennung und
Verodung der Innenstadt umschrieben werden konnen. Wdhrend anderswo grofle
Anstrengungen unternommen werden, durch Ausdehnung der Wohnfunktion die
Innenstddte wieder zu beleben, ist es Ziel hiesiger Stadtentwicklung, die
ausgewogene Mischung von Wohnen und Gewerbe und die damit verbundene
stddtebauliche Qualitadt zu stdrken und zu schiitzen.

Dies hat der Rat in seinen Beschliissen folgendermaflen formuliert:

Rahmenplan Innenstadt (1981):

- "Die Funktion Wohnen mit ihrem hohen Nutzungsanteil im Planbereich soll
quantitativ mindestens beibehalten und qualitativ deutlich gestarkt
werden."

- "Wesentliches Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes - Teilbereich Innen-
stadt - ist die Erhaltung und Stdrkung der Wohnfunktion."

Zielsystem Stadtentwicklung (1983):

- "Erhaltung der Wohnfunktion im Stadtzentrum im Rahmen des jetzigen
Umfanges."

- "Planerische Sicherung von Wohnnutzungen vor Zweckentfremdung innerhalb
bestimmter Bereiche, vor allem: Innenstadt."

In den vergangenen Jahren und in den ndchsten Jahren wurden und werden in
grofem Umfang offentliche Investitionen getdtigt, um durch StraBengestal-
tung und Verkehrsberuhigung, durch Schaffung zusdtzlicher Parkmoglichkeiten
und durch Stadtbegriinung sowohl den Wohnwert als auch die Attraktivitét des
Versorgungsbereiches in der Innenstadt weiter zu erhohen.

Demgegeniiber ist festzustellen, daB in zunehmendem MaBe Vergniigungsstédtten
- insbesondere Spielhallen - in die Innenstadt drangen, nicht zuletzt in-
folge der Bereitschaft der Betreiber, Hochstmieten zu zahlen. Dabei sickern
diese Betriebe meist anstelle aufgegebener oder verdrangter anderweitiger
Nutzungen nach und fithren mit der Zeit zu einer Strukturverdnderung und
Niveausenkung dieser Bereiche. So sind in der Innenstadt bereits 5 Spiel-
hallen in Betrieb (Vgl. Anlage 2), fiir mehr als ein Dutzend weiterer sind
alleine zwischen Anfang 1987 und Mitte 1988 Antrdge bzw. Voranfragen ge-
stellt worden.
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Die innerstddtischen Einzelhandelsbereiche sollen insbesondere der Versor-
gung mit Giitern des gehobenen und spezialisierten Bedarfs dienen. Gerade
solche Betriebe reagieren jedoch erfahrungsgemiB &duBlerst sensibel auf Ver-
anderungen der Standortqualitdt infolge Ansiedlung von Spielhallen in der
Nachbarschaft. Dadurch kann die stddtebauliche Qualitdt und Attraktivitat,
das erreichte Angebotsnieveau und das Image des zentralen Geschiftsbereichs
nachhaltig gefahrdet werden. Der so hervorgerufene "Trading Down-Effekt"
(Senkung der Qualitdt des Warengebotes) steht im Widerspruch zu der diesem
Bereich zugeordneten stddtebaulichen Funktion.

Die Standortqualitdt des Geschdftsbereichs ist auch abhiangig davon, daB
die durchgehenden Schaufensterfronten nicht von andersartigen Nutzungen
unterbrochen werden. Dies ist bei Spielhallen jedoch generell der Fall.
Die zentralen Geschdftsbereiche sind aus diesen Griinden kein geeigneter
Standort fiir Spielhallen. Dies gilt auch fiir Vergniigungsstédtten mit &hn-
lichen Auswirkungen, insbesondere fiir Betriebe mit Sex-Darbietungen.

Spielhallen und andere Vergniigungsstdtten stellen infolge ihrer Begleit-
erscheinungen auch eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung dar.
Die Auswirkungen auf die unmittelbare Wohnnachbarschaft insbesondere durch
Betrieb in den Abendstunden sind oft nicht zumutbar. Dies gilt fiir die von
hohem Wohnbesatz geprdgte FuBlgdngerzone, noch mehr aber fiir die fast aus-
schlieBlich durch Wohnungen genutzten Innenstadt-Randbereiche. Diese Be-
reiche wurden in die Bebauungsplanabgrenzung mit einbezogen, um einer Ver-
drédngung der Spielhallenproblematik in die sensiblen Wohnbereiche vorzu-
beugen.

In die Abwdgung einfliefBen muB jedoch nicht nur der Schutz der ansdssigen
Wohnbevolkerung vor Belastigungen, sondern auch der Aspekt der stddtebau-
lichen Folgewirkungen, die darin bestehen, dall die Qualitidt des Wohnstand-
ortes beeintrdchtigt wird. Eine weitere Konzentration von mit Negativ-Image
belegten Betrieben iiber den Bestand hinaus, kann die Attraktivitadt des
innerstdadtischen Wohnens in einer Weise beeintrachtigen, daB tendenziell
eine teilweise Verdrangung der Wohnnutzung befiirchtet werden muB. Betriebe
der genannten Art in der Nachbarschaft fiihren insgesamt zu einer Minderung
der Akzeptanz des Wohnstandortes.

An den Folgewirkungen einer Ausweitung der bezeichneten Betriebe des Ver-
gniigungsgewerbes kann der iiberwiegenden Mehrheit der Innenstadtbewohner und
-nutzer aufgrund ihres Anspruchs, den sie hinsichtlich der Funktionser-
fiillung des Zentrums stellen, nicht gelegen sein. Das weitere Eindringen
solcher Einrichtungen in das gewachsene st&dtebauliche Gefiige der Innen-
stadt bedeutet eine unerwiinschte Entwicklung, der mit geeigneten MaBnahmen
entgegengewirkt werden muB,

Das bisherige Image zu halten und auszubauen ist unbestritten eine der
wichtigsten Daueraufgaben gesamtstddtischen Bemiihens., Zur Stiitzung bei

der Verfolgung dieser Aufgabe bedarf es daher der bauleitplanerischen Vor-
sorge, d. h., das fiir die Innenstadt bestehende Baurecht muB fortgefiihrt
und auf den neuesten Stand der gesetzlichen Moglichkeiten gebracht werden.

Der Rat der Stadt hat daher am 16.12.1986 den BeschluB zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes gefaBt und zur Sicherung der Planung eine Verdn-
derungssperre erlassen, die seit dem 13.03.1987 in Kraft ist und zundchst
am 12.03.1990 auslduft. Die Erhaltung des Gebiets— und Funktionscharakters
der Innenstadt ist somit kommunaler Planungswille.
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Mit der Aufstellung neuer Bebauungspléane soll sichergestellt werden, daB
die gewachsene Funktionsmischung weiterhin Bestand hat und entwickelt wird

und daBl Vergniigungsstdtten der v. g. Art in ihrer Ausdehnung beschrankt
werden.

Bestehendes Planungsrecht

An Bebauungspldnen auf der Grundlage der BauNVO in der Fassung vom
15.09.1977 haben in der Innenstadt zur Zeit nur die Pldne Nr. 69 (Mager-
mannstrafe), Nr. 111 a (Auf dem Dudel) und Nr. 110 (GroBler Markt) Rechts-
kraft.

Fir den restlichen Innenstadtbereich besteht teilweise iiberhaupt kein Pla-
nungsrecht, andere Bereiche sind durch alte Durchfiihrungspldne (Nr. 2, 5 a,
7, 6, 10, 11, 13) abgedeckt. Die Durchfiihrungsplédne gelten gem. § 173 BBauG
als iibergeleitete Bebauungspléne.

Zur Zeit gelten fiir die Beurteilung eines Bauvorhabens oder einer Nutzungs-
anderung hinsichtlich der Art und des Mafles der Nutzung als Priifmafstab in

Teilbereichen der Innenstadt (B-Pldne 69, 110 und 111 a) die BauNVO in der

Fassung vom 15.07.1977. Ansonsten kommt § 34 BauGB zur Anwendung, wobei in

den von den Durchfiihrungspldnen abgedeckten Teilbereichen die Festsetzungen
auf Grundlage der Bauordnung des Verbandsprasidenten fiir den Siedlungsver-

bund Ruhrkohlenbezirk v. 24.12.38 in der Fassung v. 01.06.46 zu beriicksich-
tigen sind.

Hinzu kommen die unterschiedlichen Festsetzungsdarstellungen.

Dies ist letztlich ein unbefriedigender Zustand, weil bei Bau- und Nut-
zungsédnderungsantragen je nach Alter des notwendigerweise anzuwendenden
Planungsrechts in ein und demselben Stadtbereich unterschiedliche Beur-
teilungsmafstdbe zugrunde gelegt werden miissen.

Durch die neuen Bebauungspléne, die nach ihrer Rechtsverbindlichkeit alle
fiir ihren Geltungsbereich bestehenden Bebauungpsldne aufheben, soll er-
reicht werden, daB fiir den Innenstadtbereich ein einheitlicher Beurtei-
lungsmafBstab durch die Baunutzungsverordnung in der Fassung v. 15.09.77,
zuletzt gedndert durch VO vom 19.12.1986, geschaffen wird und auch neue
stddtebauliche Erkenntnisse in die Festsetzungen einfliefen.

Bei den aufzuhebenden Pldnen handelt es sich um Durchfiihrungspldne aus
der Wiederaufbauzeit, deren Realisierung abgeschlossen ist und die keine
Relevanz fiir die zukiinftige Entwicklung mehr haben.

. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Baugebietsfestsetzungen weichen bzgl. der Art der Nutzung in
Teilbereichen gegeniiber den Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungs-
planes ab. Die Abweichungen ergaben sich insbesondere aus dem Umstand, daB
mit der 1977 eingefiihrten Baugebietskategorie "Besonderes Wohngebiet (WB)"
ein Instrument gegeben ist, das zur Zeit der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes nicht zur Verfiigung stand und das es erméglicht, entsprechend
der Realnutzung auch solche Bereiche in die Wohnbaufldchendarstellung ein-
zubeziehen, die wegen ihrer Durchmischung mit einzelnen gewerblichen Nut-
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zungen nicht den strengen MaBstdben des Allgemeinen Wohngebietes geniigen.
Da es sich bei den beobachteten negativen Tendenzen im Innenstadtbereich um
ein akutes stddtebauliches Problem handelt, das zur Vermeidung schddlicher
und irreversibler Auswirkungen einer kurzfristigen Losung durch Bebauungs-
plan bedarf, kann die Rechtskraft des im Aufstellungsverfahren befindlichen
neuen Fldchennutzungsplanes nicht abgewartet werden. Die wegen der Dring-
lichkeit erforderliche Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes er-—
folgt deshalb in einem Parallelverfahren.

Planinhalt

Der Bebauungsplan soll nur insofern Festsetzungen treffen, wie ein tatsdch-
licher Regelungsbedarf besteht. Da die bauliche Entwicklung des Planbe-
reichs bis auf wenige Bauliicken abgeschlossen ist, und es stddtebauliche
Absicht ist, den gewachsenen Geb&dudebestand und StadtgrundriB - zu dessen
Bestdtigung es keine Alternative gibt - nicht in Frage zu stellen, kann
auf die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung und der iiberbaubaren
Flichen verzichtet werden. Wie in der Vergangenheit bereits in Teilberei-
chen ohne Probleme praktiziert, kann das zuldssige MaB der baulichen Nut-
zung im Falle von BauliickenschlieBungen oder Erweiterungen im Blockinnen-
bereich nach MaBgabe von § 34 BauGB entsprechend der Eigenart der n&heren
Ungebung im Einzelfall geregelt werden.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes Nr. § 30 BauGB ist
somit nicht erforderlich.

Angesichts der eingegrenzten Planungsziele (Regelung fiir Vergniigungs-
stdtten und andere Betriebe, Sicherung des Nutzungsgefiiges Gewerbe-Wohnen)
besteht jedoch ein Erfordernis zur Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung (Baugebiete), da auf dieser Grundlage die Regelung beabsichtigter
Nutzungseinschrankungen erst moglich wird.

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen werden im vorhandenen Umfang im Bebauungs-
plan iibernommen.

Kerngebiete:

In den Plangebieten der Bebauungspldne Nr. 200 a - e werden insgesamt

10 Kerngebiete dargestellt (zusammen mit festgesetzten Kerngebieten in
anderen Bebauungspldnen ergibt sich eine Gesamtzahl von 13 Kerngebieten im
Innenstadtbereich).

Zwei dieser Kerngebiete liegen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 200 d.
Es handelt sich dabei um eine Geschdfts- und Verwaltungsnutzungen, die die
FuBgéngerzone Hohe StraBe beidseitig zum Berliner-Tor-Platz abschlieBen.
Heute sind hier Kaufhduser, sowie das Finanzamt und das Finanzbauamt ange-
siedelt. Die Ansiedlung von Spielhallen und anderer Vergniigungsstdtten in
den Kerngebieten kann gerade in dieser Eingangssituation zum Haupt-Ge-
schiftsbereich den planerischen Zielen einer Aufwertung des Einzelhandels-
standorts Innenstadt, sowie den mit der gestalterischen Aufwertung des
Berliner-Tor-Platzes verbundenen Zielen entgegenlaufen. Dies insbeson-
dere in Fdllen, wo Vergniigungsstdtten der genannten Art sich unmittelbar
zur Hohen StraBe etablieren oder aber wenn sie nicht als Einzelfall, son-
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dern in einer Anzahl auftreten, daB sie die Kerngebiete mitprdgen. Ein
gidnzlicher AusschluB ist in dieser Randlage des Einzelhandelsbereiches zwar
nicht angezeigt, wohl aber ein entsprechender Entscheidungsvorbehalt.

Zum Zwecke der Vermeidung der dargestellten unerwiinschten Entwicklungen
setzt der Bebauungsplan Nr. 200 d deshalb folgendes fest:

"Gem. § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO sind folgende Arten
von Anlagen und Betrieben nur ausnahmsweise zuldssig:

Spielhallen, Betriebe mit sexuellen Darbietungen aller Art auch mittels
Video - z. b. Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center."

Das Interesse der privaten Eigentiimer an einer Ansiedlung moglichst
zahlungskraftiger Nutzungen und die Belange von Betreibern von Vergnii-
gungsstdtten missen in diesem Rahmen angesichts der dargestellten entgegen-
stehenden Belange zuriickstehen.

Ein besonderer Schutz der - ohnehin nur in geringem MaBe vorhandenen -
Wohnnutzung ist in den Kerngebieten nicht erforderlich. Jedoch entspricht
es den stadtebaulichen Zielsetzungen, die Wohnnutzung, die ohne gesonderte
Festsetzung nur ausnahmsweise zuldssig wédre, allgemein in den Oberge-
schossen zu ermdglichen. Der Bebauungsplan Nr. 200 d trifft deshalb fol-
gende textliche Festsetzung:

"Gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO sind sonstige Wohnungen ab 1. ObergeschoB allge-
mein zuldssig."

Mischgebiete:

In Frgdnzung der Kerngebiete wird der zentrale Geschiftsbereich entlang der
Hohen StraBe als Mischgebiet (MI 1) festgesetzt. Dies entspricht der heu-
tigen Nutzungsstruktur, die in ihren wesentlichen Bestdnden zu sichern ist,
ohne damit wiinschenswerte Entwicklungen einzuschrénken. Im Mischgebiet wird
das gleichberechtigte Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe - so wie es
heute in diesen Bereichen weitgehend vorzufinden ist — auch auf Dauer er-
moglicht.

Wihrend den Belangen der Innenstadtbewohner hinsichtlich des Fortbestands
der ausgeiibten Wohnnutzung und hinsichtlich des zumutbaren Storungsgrades
mit der Mischgebietsausweisung Rechnung getragen wird, wird dadurch jedoch
gleichzeitig eine stéddtebaulich erwiinschte Weiterentwicklung des Geschidfts-
bereiches offengehalten. Insbesondere der Erweiterung der Einzelhandels-
betriebe erdgeschossig in die Blockinnenbereiche werden keine Schranken
auferlegt.

Bei den festgesetzten Mischgebieten im Bereich Hohe StraBe handelt es sich
um Gebiete, in denen bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten wie Spielhallen
oder Betriebe mit Sex-Darbietungen sowohl hinsichtlich der ausgeiibten
Wohnnutzung, als auch hinsichtlich der speziellen gewerblichen Strukturen
zu den oben dargelegten Konflikten fiihren. In den Mischgebieten soll die
erdgeschossige Nutzung vorwiegend der Versorgung mit Giitern des gehobenen
Bedarfes und zentralen Dienstleistungen vorbehalten bleiben. Hinsichtlich
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von Spielhallen und anderen Vergniigungsstédtten mit vergleichbar negativen
Auswirkungen gelten deshalb die obigen Ausfiihrungen. Im Bereich Beguinen-
straBe gilt dariiber hinaus, daB angesichts der vorhandenen Spielhalle auf
der nordlichen StraBenseite, sowie eine vorhandene Nachtbar jede weitere
Ansiedlung dhnlicher Nutzungen deren negative Auswirkungen potenzieren
wiirde.

Gleichzeitig steht der gerade hier besonders schiitzenswerte hohe Nutzungs-—
anteil an Wohnungen einer Ansiedlung von Betrieben entgegen, die eine Be-
eintriachtigung der Wohnnutzung bewirken konnen.

Wegen der besonderen Konfliktsituation und den sich daraus ergebenden be-
sonderen stidtebaulichen Griinden, setzt der Bebauungsplan fiir die MI 1-
Gebiete folgendes fest:

"Gem. § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO sind von den nach § 6 (2)
Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen sonstigen Gewerbebetrieben folgende Ar-
ten von Anlagen nicht zuldssig:

Spielhallen, Betriebe mit sexuellen Darbietungen aller Art auch mittels
Video - z. B. Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center."

Andere Arten von Vergniigungsstdtten, sofern sie einen mit der Wohnnutzung
unvereinbaren Storungsgrad erreichen, bzw. wenn sie durch gehduftes Auf-
treten die Qualit#dt der Versorgungsstruktur beeintrdchtigen, konnen zu
dhnlich unerwiinschten Folgewirkungen fiihren. Der Bebauungsplan Nr. 200 d
trifft deshalb fiir die MI 1-Gebiete folgende weitere textliche Festsetzung:

"Gem. § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO sind Vergniigungsstdtten, die
nicht unter 2.1. fallen, nur ausnahmsweise zulédssig."

Das Mischgebiet an der Alten RoBmiihlenstraBe (MI 2) unterscheidet sich so-
wohl von seiner Nutzungsstruktur als auch von seiner vom Geschédftsbereich
abgewandten Lage erheblich von den anderen Mischgebieten. An diesem Stand-
ort kann eine Vergniigungsstdtte im Einzelfall vertrdglich sein., Fiir das
MI-2-Gebiet wird deshalb festgesetzt:

"Gem. § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO sind Vergniigungsstdtten nur
ausnahmsweise zuldssig."

Das Interesse der privaten Eigentiimer an einer Ansiedlung méglichst
zahlungskrdftiger Nutzungen und die Belange von Betreibern von Vergniigungs-
stAtten miissen in diesem Rahmen angesichts der dargestellten entgegen-—
stehenden Belange zuriickstehen.

Die Wohnnutzung ist in den vergangenen Jahren in den Obergeschossen konti-
nuierlich — wenn auch langsam - zuriickgegangen. Um eine unkontrollierte
Ausweitung der tertidren Nutzungen in die Obergeschosse zu vermeiden,

setzt der Bebauungsplan fiir alle MI-Gebiete durch Text folgendes fest:

"Gem. § 1 (4) Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 (7) Nr. 1 und 2 BauNVO wird fest-
gesetzt, daB ab 2. OG nur Wohnungen und im 1. OG andere als Wohnnutzungen
nur ausnahmsweise zuldssig sind."

Damit ist der Bestand an Wohnnutzung planerisch gesichert. Im Falle von
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neuer Bebauung ist sichergestellt, daB ein der Umgebung angepafites Nut-
zungsgefiige von Wohnen und Gewerbe wieder entsteht. Die ausnahmsweise Zu-
ldssigkeit gewerblicher Nutzungen in den ersten Obergeschossen soll ins-
besondere die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe ermdglichen.
Mit dem Entscheidungsvorbehalt soll erreicht werden, dall zwar den heute
nur erdgeschossigen Handels- und Dienstleistungsbetrieben Erweiterungen

in die ersten Obergeschosse geboten wird, gleichzeitig aber die weitere
Ansiedlung von Biironutzungen und freien Berufen in den Obergeschossen der
Mischgebiete vermieden werden kann. Aus besonderen stddtebaulichen Griin-
den soll die Nachfrage nach Biirordumen gezielt in die kiinftig freiwerdenden
Biirogebdude gelenkt werden (ca. 1.770 gm Biirofldche nach Auszug des Ar-
beitsamtes, ca. 5.200 gm nach Fertigstellung des Fernmeldeamtes). Anderer-—
seits steht fiir die Neuansiedlung von freien Berufen (Arzte, Rechtsanwidlte
etc.) ein erhebliches Potential und ein stddtebaulich sinnvoller Standort
in den als besondere Wohngebiete ausgewiesenen Innenstadtrandbereichen

zur Verfiigung.

Den Belangen von Einzelhdndlern und Freiberuflern, sich in zentraler
Innenstadtlage anzusiedeln, ist damit insgesamt Rechnung getragen. Das In-
teresse der privaten Eigentiimer, méglichst rentable und zahlungskraftige
Nutzungen auch in den Obergeschossen zu realisieren, muf} hier in dem be-
schriebenen Rahmen hinter den offentlichen Belangen und den Belangen

der Wohnbevdlkerung zuriickstehen. Bestehende gewerbliche Nutzungen in den
Obergeschossen geniefien Bestandsschutz.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB mit den Festsetzungen die Belange
der im Zentrumsbereich Wohnenden gewahrt bleiben und zugleich fiir die
iibrigen Funktionen geniigend Raum zur weiteren Entwicklung verbleibt.

Wohngebiete (WB, WA)

Die Innenstadtrandbereiche weisen eine iiberwiegende und ausgeprédgte Wohn-
nutzung auf. In den mehr zur Geschédftszone orientierten Teilen ist diese
noch iiberlagert mit gewerblichen Nutzungen, die mit zunehmender Entfer-
nung vom Versorgungsbereich abnehmen bis hin zu fast reinen Wohngebieten.
Als besondere Wohngebiete (WB) sind die Bereiche festgesetzt, die von
ihrer heutigen Struktur die Voraussetzungen erfiillen (im wesentlichen
bebaut, mit dem Wohnen vereinbare Mischung mit sonstigen Nutzungen) und in
denen die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Die rest-
lichen Gebiete werden als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Fiir Wohngebiete miissen zum Nachbarschutz - insbesondere hinsichtlich der

Lirmimmissionen widhrend des Feierabends und der Nachtstunden - besondere

Kriterien angelegt werden.

Vergniigungsstitten beeintrédchtigen die Wohnqualitat (vgl. oben) und wir-

ken in den besonderen Wohngebieten dem Ziel der Fortentwicklung der Wohn-
nutzung entgegen. Der Bebauungsplan setzt fiir die besonderen Wohngebiete

daher folgendes textlich fest:

"Gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ist die nach § 4 a (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lissige Nutzungsart Vergniigungsstédtten nicht Bestandteil des Planes."

Fiir allgemeine Wohngebiete bedarf es keiner gesonderten Festsetzung, um die
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insiedlung unvertrédglicher Nutzungsarten auszuschliefen.

Dzs Interesse der privaten Eigentiimer in den besonderen Wohngebieten an
einer Ansiedlung moglichst zahlungskrédftiger Nutzungen und die Belange
von Betreibern von Vergniigungsstdtten miissen in diesem Rahmen angesichts
der dargestellten entgegenstehenden Belange zuriickstehen. Die planungs-—
rechtliche Sicherung der Spielhalle im allgemeinen Wohngebiet an der Be-
guinenstrafle ist stddtebaulich nicht vertretbar.

Mit der Darstellung eines besonderen Wohngebietes wird zwar das stddte-
bauliche Ziel des Erhaltes und der Fortentwicklung der Wohnnutzung for-
muliert, mit der Regelfestsetzung allein kann dieses Ziel jedoch recht-
lich nicht gesichert werden. Da es sich bei den besonderen Wohngebieten in
der Regel um unmittelbar an die Geschédftsbereiche angrenzende Gebiete han-
delt, besteht hier die Tendenz einer Ausdehnung von Handels- und Dienst-
leistungsbetrieben. Eine solche Ausdehnung in die besonderen Wohngebiete
entspricht durchaus den stéddtebaulichen Zielvorstellungen, insbesondere im
Hinblick darauf, daB diese Bereiche auch zur Ansiedlung von freien Berufen
ein addquates Umfeld darstellen.

In erdgeschossiger Lage besteht ein erhebliches Potential an Ansiedlungs-
und Erweiterungsmdglichkeiten. Jedoch ist hier einer Ausdehnung gewerb-
licher Nutzungen auch in die Obergeschosse entgegenzuwirken. Dies hitte
eine Entwicklung zum Mischgebiet zur Folge, wodurch die mit dem besonderen
Wohngebiet verfolgte stddtebauliche Zielsetzung nicht mehr gewdhrleistet
widre. Der Bebauungsplan trifft deshalb folgende textliche Festsetzung:

"Gem. § 4 a (4) Nr. 1 BauVO i. V. m. § 1 (7) Nr. 1 BauNVO sind ab 1. OG
nur Wohnungen zuléssig."

Die Moglichkeit von Einzelhdndlern, Freiberuflern und Dienstleistungsbe-
trieben, sich in zentraler Innenstadtlage anzusiedeln, bleibt auch mit die-
ser Festsetzung in ausreichendem MaBe gewahrt. Das Interesse der privaten
Eigentiimer, moglichst rentable und zahlungskrédftige Nutzungen auch in den
Obergeschossen zu realisieren, muB hier hinter den G6ffentlichen Belangen
und den Belangen der Wohnbevélkerung zuriicktreten.

Versorgungseinrichtungen

Innerhalb des Planbereichs befinden sich Transformatorenstationen der RWE,
die meistenteils in Privatgebduden untergebracht sind und dort Bestands-
schutz genieBen. Auf eine nachrichtliche Ubernahme im Plan wird angesichts
des begrenzten Regelungsinhalts verzichtet.

Denkmalschutz

Der in der Denkmalliste der Stadt Wesel gefiihrte alte Wasserturm wird
nachrichtlich iibernommen.

— 30



= 10 =

=. Codenordnende und sonstige MafBnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9. Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen der Gemeinde keine Kosten, da er, wie
unter 2. aufgefiihrt, den baulichen Bestand bestatigt.

10. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplidne

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 200db werden gleichzeitig
im Parallelverfahren die rechtsverbindlichen (iibergeleiteten) Bebau-
ungspléane Nr., 7 und Nr. 10 aufgehoben.

Wesel, im August 1989 Stadt Wesel
Planungsamt
(\ ! / .J'r'_:_, =
.JKLL{,\LCIMLCR~J
(Hasibether)
BESCHEINIGUNG

Diese Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 200 d "Stadtkern- Ost!
einschl. Anlagen 1a, 1b und 2 hat als Entwurfsbegriindung gemaB
§ 3 (2) BauGB nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung am
17.10.1989 in der Zeit vom 30.10.89 bis 4.12.89 einschlieBlich
offentlich ausgelegen.

Wesel, den 5.12.1989 STADT WESEL
Der Stadtdirektor

Im Auftrage:
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Entscheidungs—-Begriindung
gem. § 9 (8) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 200 d "Stadtkern-Ost" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 200 d "Stadtkern-OUst" der Stadt Wesel sind wéhrend
der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes Bedenken und Anregungen vorge-
bracht worden, denen nach Abwdgung der privaten und offentlichen Belange
gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvorlage fiir die Sitzung des
Rates der Stadt Wesel am 25.09.1990 nicht entsprochen wird. Der Entwurf des
Bebauungsplanes wird also nach der Auslegung nicht gedndert oder ergédnzt.

Die Entwurfsbegriindung gilt als Entscheidungsbegriindung gem. § 9 (8) BauGB.

Aufgestellt:
Wesel, den 27.08..1990 Stadtp#anungsamt Wesel

!

() ﬁu/

Hasibether

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung vom 25.09.1990
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