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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 244/l ,Opladen — zwischen Bahnhofstrale, Bahnallee,
UhlandstralRe und Kolner Strale,,

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss zur fruhzeitigen Beteiligung

- Aufhebungsbeschluss Nr. 99/I1 "SchillerstralRe 1. Anderung"

Beschlussentwurf:

1.

Fir das unter Beschlusspunkt 3. naher bezeichnete Plangebiet wird gemaf

§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. d. B. vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung: Nr. 244/11 ,Opladen - zwischen
Bahnhofstral3e, Bahnallee, Uhlandstral’e und Kdlner Stralle®.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il und wird im
Norden von der Bahnhofstralte, im Osten von der Bahnallee sowie der
Humboldstral3e, im Siden von der UhlandstralRe und im Westen von der Koélner
Stralde begrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgro-
3e von ca. 7 ha.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belan-
ge gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die fruhzeitige Beteiligung erfolgt fur die
Dauer von drei Wochen. Wahrend dieser Zeit konnen die Unterlagen im Internet
und als Aushang eingesehen werden.



5. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 99/Il ,SchillerstralBe
1. Anderung” wird aufgehoben.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist den Planzeichnungen (Anlage 1 und
Anlage 2 der Vorlage) zu entnehmen.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk 1.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
[] Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)
X Ja — ergebniswirksam

Produkt: 0905 Sachkonto: 526100
Aufwendungen flr die MalRnahme: 50.000 €

Férdermittel beantragt: [X] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ] Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fir die Malinahme: €
Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
<] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

X] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrige (z. B. Gebiihren, Beitrige, Auflosung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggof. Hinweis Dez. Il/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja [ | nein [ lja X nein [ lja X nein DM ja [ | nein




Begriindung:

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 244/l ,Opladen - zwischen Bahnhof-
stral3e, Bahnallee, Uhlandstral’e und Kdlner Stral3e” befindet sich westlich des Bahnho-
fes im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il. Der Geltungsbereich wird im Norden von der
Bahnhofstral3e als fuBlaufige Verbindung zwischen Ful3gangerzone und Bahnhof Opla-
den bzw. neue bahnstadt opladen (nbso), im Osten von der parallel zu den Bahngleisen
verlaufenden Bahnallee sowie der Humboldtstral3e, im Stden von der Uhlandstrafl3e und
im Westen von der Kdlner Strale begrenzt. Die Flache des Geltungsbereiches umfasst
ca. 7 ha.

Anlass der Aufstellung

Fir ein leer stehendes Ladenlokal in der Humboldtstrale, Ecke Goethestrale, wurde
ein Bauantrag zur Umnutzung in ein Wettbiro eingereicht. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 131/1l ,Dusseldorfer Stral3e/Kolner Stral3e” trifft keine Regelungen zu
Wettblros und Vergniigungsstatten. Diese sind gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) generell zulassig. Durch ein Wettburo in diesem rackwartigen
Bereich abseits der Fuligangerzone besteht die Gefahr einer Vorbildfunktion und weite-
ren Haufung von Vergnugungsstatten in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich.
Ein Ubergreifen auf benachbarte Stadtviertel kann nicht ausgeschlossen werden, da
Vergnugungsstatten auch dort in der Regel zuldssig sind, sofern es sich um Kerngebiet
handelt.

Die in den Ubergeordneten Rahmenplanungen formulierten Empfehlungen und Entwick-
lungsziele fur den gegenstandlichen Geltungsbereich stimmen im nicht mehr mit den
Inhalten der Bebauungsplane Nr. 98/I1 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung®, Nr. 99/I|
~Schillerstra®e”, und Nr. 131/l ,Dusseldorfer ,Stralle/Kolner Strale“ Gberein (Aus-
schluss von Spielhallen, Wettburos und Erotikbetrieben flr zentrale Versorgungsberei-
che als auch in Zusammenhang stehende, angrenzende Quartiere, Einzelhandel im
Zentrum erhalten und starken, Buro- und Dienstleistungssektor im zentralen Versor-
gungsbereich konzentrieren, Wohnfunktion starken, Verdichtung etc.).

Eine Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2017 hat zudem gezeigt, dass aulerhalb der
FuRgangerzone ab dem 1. OG das Wohnen die vorherrschende Nutzung ist. Daraus
folgt, dass die bestehenden Bebauungsplane im Opladener Zentrum, darunter auch die
Bebauungsplane, die bisher umfangreiche Kerngebiete festsetzen, Uberdacht werden
mussen, da sich die Planungsziele der Kerngebietsfestsetzungen nicht nachhaltig ein-
gestellt haben. Das Wohnen soll hingegen durch besser geeignete Baugebiete in den
umliegenden Wohnquartieren gestarkt bzw. ausgeweitet werden.

Zusatzlich zu den oben genannten grundlegenden Empfehlungen soll im Kreuzungsbe-
reich Schillerstralde, Ecke ,Im Hederichsfeld“ ein neues Wohnprojekt durch einen loka-
len Opladener Investor (Gemeinnutziger Bauverein Opladen eG - GBO) entstehen. Das
Quartier ist aktuell zum grof3ten Teil von geschlossener Blockrandbebauung gepragt,
jedoch unterbrechen unbebaute Grundstiicke vereinzelt den Charakter. Im Rahmen ei-
nes Neubauvorhabens sollen die stadtbildpragende Blockrandbebauung aufgenommen
und der stadtebauliche Bestand mit einem Wohnquartier weiterentwickelt werden. Ein
funfgeschossiges Wohngebaude soll den Blockrand schlief3en und ein weiteres kleine-
res Wohngebaude im Blockinneren das Areal erganzen. Die Wohngebaude sollen ins-



gesamt bis zu 70 Wohneinheiten mit WohnungsgroRen von 40 m? bis 120 m? und eine
Tiefgarage umfassen. Uber das Planverfahren soll auch die Bebauungskonzeption ab-
gestimmt werden.

Der Ursprungsplan setzt im betreffenden Bereich ein Kerngebiet sowie eine Grinflache,
einen Spielplatz und ein Naturdenkmal fest. Der Spielplatz wurde nie realisiert, das Na-
turdenkmal ist nicht mehr vorhanden. Die festgesetzten Baufenster lassen nur einen
relativ kleinen, freistehenden Baukorper an der Schillerstral3e zu (Bestandsbau). Der
betreffende unbebaute Bereich wird heute u. a. als private Stellplatzflache genutzt.

Aus den oben dargelegten Griinden sollen die bestehenden Bebauungsplane uberplant
werden. Dazu soll mit dem gegenstandlichen Verfahren ein neuer Bebauungsplan auf-
gestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung

Basierend auf den Empfehlungen des Einzelhandels-, Vergnligungsstatten- und Stadt-
teilentwicklungskonzeptes, soll eine Feingliederung der unterschiedlichen Betriebsfor-
men aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glucksspiel im Plangebiet erfolgen. Durch
die Feingliederung soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des
Opladener Zentrums durch den sogenannten Trading-Down-Effekt und fortschreitende
Leerstande, insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten, ver-
hindert werden.

Die heutigen Kerngebiete sollen zukinftig als urbane Gebiete (MU) oder Wohngebiete
(WA, WB) festgesetzt werden. Dadurch wird die Wohnfunktion im Zentrum von Opladen
gestarkt. Im weiteren Verfahren soll zudem geklart werden, inwieweit eine horizontale
und vertikale Gliederung der urbanen Gebiete erfolgen kann. So kommt zum Beispiel
der geschossweise Ausschluss von anderen Nutzungen als der Wohnnutzung fur einige
Bereiche in Betracht. Weiter soll im Bereich der FulRganger durch eine Festsetzung von
Ladengeschossen der Einzelhandel gestarkt werden. Zudem soll das geplante Neubau-
vorhaben im Bereich Schillerstralle/Im Hederichsfeld durch geeignete Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert werden.

Verfahren

Die Verfahrensart (zweistufiges Regelverfahren oder beschleunigtes Verfahren gemaf
§ 13a BauGB) wird im weiteren Verlauf geklart. Daraus ergibt sich auch, ob der Fla-
chennutzungsplan geandert oder im Wege der Berichtigung angepasst wird. Zusatzlich
soll der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 99/I1 ,Schillerstrale,

1. Anderung*“ (Vorlage Nr. 2017/1694) aufgehoben werden. Der nichste Verfahrens-
schritt ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1
BauGB.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung ist eine Veranderungssperre im Sinne des § 14 BauGB not-
wendig, um die beabsichtige stadtebauliche Zielsetzung umzusetzen. Die Verande-
rungssperre soll zeitgleich zum Aufstellungsbeschluss beraten werden.

Fir detaillierte Aussagen zum gegenstandlichen Bauleitplan wird auf die im Anhang be-
findliche Begrindung verwiesen.



Anlage/n:

20201123_244 II_Anlage_1_Geltungsbereich
20201123_244 11_Anlage_2_Flurstiicke_AO
20201215_244 11_Anlage_3 Begrundung
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