Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2020/0195

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-26-244/I1-ho
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06.01.2021
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [25.01.2021 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 02.02.2021 |Beratung offentlich
bezirk Il

Betreff:

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

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

- Aufhebungsbeschluss Nr. 99/11 "Schillerstrae 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. I S. 1728), die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung: Nr. 244/11 ,Opladen - zwischen
Bahnhofstral3e, Bahnallee, Uhlandstraf®e und Kolner StralRe®.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il und wird im
Norden von der Bahnhofstralde, im Osten von der Bahnallee sowie der
HumboldstralRe, im Siden von der UhlandstralRe und im Westen von der Kélner
Stralde begrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgro-
Re 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 frihzeitige Beteiligung erfolgt fir die
Dauer von drei Wochen. Wahrend dieser Zeit kdnnen die Unterlagen im Internet
und als Aushang eingesehen werden.



5. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 99/Il ,SchillerstraBe
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 .

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe



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

Produkt: 0905 Sachkonto: 526100
Aufwendungen fur die Mallnahme: 50.000 €

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

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

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
X] Ansétze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Héhe 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:

[ ] Ertrage (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggf. 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 DMja [ | nein




Begriindung:

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 244/Il ,Opladen - zwischen Bahnhof-
stral3e, Bahnallee, UhlandstralRe und Kolner Stral3e” befindet sich westlich des Bahnho-
fes im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il. Der Geltungsbereich wird im Norden von der
BahnhofstralRe als fuRlaufige Verbindung zwischen FuRgangerzone und Bahnhof Opla-
den bzw. neue bahnstadt opladen (nbso), im Osten von der parallel zu den Bahngleisen
verlaufenden Bahnallee sowie der Humboldtstral3e, im Studen von der Uhlandstral3e und
im Westen von der Kdlner Strale begrenzt. Die Flache des Geltungsbereiches umfasst
ca. 7 ha.

Anlass der Aufstellung

Fur ein leer stehendes Ladenlokal in der Humboldtstrale, Ecke Goethestrale, wurde
ein Bauantrag zur Umnutzung in ein Wettburo eingereicht. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 131/l ,Dusseldorfer Strale/Kolner StralRe” trifft keine Regelungen zu
Wettburos und Vergnugungsstatten. Diese sind gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) generell zulassig. Durch ein Wettburo in diesem rickwartigen
Bereich abseits der FulRgangerzone besteht die Gefahr einer Vorbildfunktion und weite-
ren Haufung von Vergnilgungsstatten in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich.
Ein Ubergreifen auf benachbarte Stadtviertel kann nicht ausgeschlossen werden, da
Vergntgungsstatten auch dort in der Regel zulassig 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. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung®, Nr. 99/I|
,Schillerstra®e”, und Nr. 131/I ,Dusseldorfer ,StralRe/Kolner Stral’e” Uberein (Aus-
schluss von Spielhallen, Wettblros und Erotikbetrieben flir 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, Gberdacht 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 Schillerstral3e, Ecke ,Im Hederichsfeld“ ein neues Wohnprojekt durch einen loka-
len Opladener Investor (Gemeinnutziger Bauverein Opladen eG - GBO) entstehen. Das
Quartier ist aktuell zum gréften Teil von geschlossener Blockrandbebauung gepragt,
jedoch unterbrechen unbebaute Grundsticke 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 schliefien 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 Grunflache,
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 Baukoérper an der Schillerstrale zu (Bestandsbau). Der
betreffende unbebaute Bereich wird heute u. a. als private Stellplatzflache genutzt.

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

Ziel und Zweck der Planung

Basierend auf den Empfehlungen des Einzelhandels-, Vergnlgungsstatten- und Stadt-
teilentwicklungskonzeptes, soll eine Feingliederung der unterschiedlichen Betriebsfor-
men aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel 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 Vergnugungsstatten, ver-
hindert werden.

Die heutigen Kerngebiete sollen zukiinftig 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 Fullganger durch eine Festsetzung von
Ladengeschossen der Einzelhandel gestarkt werden. Zudem soll das geplante Neubau-
vorhaben im Bereich Schillerstral3e/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. 99/11 ,Schillerstrale,

1. Anderung® (Vorlage Nr. 2017/1694) aufgehoben werden. Der nachste 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 Begriindung verwiesen.



Anlage/n:

20201123_244 11_Anlage_1_Geltungsbereich
20201123_244 11_Anlage_2_ Flursticke_AO
20201215_244 1l_Anlage_3_Begrundung



Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 244/ll Anlage 1
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Teil A— BEGRUNDUNG

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 244/
,Opladen — 2zwischen Bahnhof-

stralle, Bahnallee, Uhlandstral’e
und Kolner StralRe“ befindet sich
westlich des Bahnhofes im Stadtteil
Opladen, Stadtbezirk II.

Der Geltungsbereich wird im
Norden von der Bahnhofstralle als
fuBlaufige Verbindung zwischen
FuRgangerzone und  Bahnhof
Opladen bzw. neue bahnstadt
opladen (nbso), im Osten von der
parallel zu den Bahngleisen
verlaufenden Bahnallee sowie der
Humboldtstral’e, im Stiden von der
Uhlandstrale und im Westen von
der Kolner Stral’e begrenzt.

Die Flache des Geltungsbereiches
umfasst ca. 7 ha.

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 442 ,Opladen — zwischen Bahnhofstral3e, Bahn-
allee, Uhlandstrafte und Kolner Strafle”
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2. ANLASS UND VERFAHREN

2.1 Anlass der Planung

In der Opladener Bahnhofstralle existiert bereits eine signifikante Anzahl von
Vergnugungsstatten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Fur
ein leer stehendes Ladenlokal in der HumboldtstralRe wurde nun ein Bauantrag zur
Umnutzung in ein Wettblro eingereicht. Der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 131/II
,DUsseldorfer Stral3e/Kdlner Stral’e” trifft keine Regelungen zu Wettbdros und
Vergnugungsstatten. Diese sind gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO generell zulassig.
Durch ein Wettbliro in diesem ruckwartigen Bereich abseits der Ful3gangerzone
bestent die Gefahr einer Vorbildfunktion und weiteren Haufung von
Vergniigungsstatten in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich. Ein Ubergreifen
auf benachbarte Stadtviertel kann nicht ausgeschlossen werden, da
Vergnugungsstatten auch dort in der Regel zulassig sind, sofern es sich um
Kerngebiete handelt.

Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

Die in den Ubergeodneten Rahmenplanungen formulierten Empfehlungen und
Entwicklungsziele stimmen nicht mehr mit den Inhalten der Bebauungsplane Nr. 98/
,Busbahnhof Opladen 2. Anderung®, Nr. 99/l ,SchillerstraRe“ und Nr. 131/ll
,Dusseldorfer ,Stralle/Kdlner Stralle“ Uberein (Ausschluss von Spielhallen, Wettblros
und Erotikbetrieben flr zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) als auch in
Zusammenhang stehende, angrenzende Quartiere, Einzelhandel im Zentrum erhalten
und starken, Blro- und Dienstleistungssektor im ZVB konzentrieren, Wohnfunktion
starken, Verdichtung etc).

Eine Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2017 hat zudem gezeigt, dass aul3erhalb 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 eingestellt 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
Kreuzungsbereich Schillerstralle, Ecke ,Im Hederichsfeld“ ein neues Wohnprojekt
durch einen lokalen Opladener Investor (Gemeinnutziger Bauverein Opladen eG -
GBO) entstehen. Das Quartier ist aktuell zum gréften Teil von geschlossener
Blockrandbebauung gepragt, jedoch unterbrechen unbebaute Grundsticke vereinzelt
den Charakter. Im Rahmen eines Neubauvorhabens soll die stadtbildpragende
Blockrandbebauung aufgenommen werden und der stadtebauliche Bestand mit einem
Wohnquartier weiterentwickelt werden. Ein finfgeschossiges Wohngebaude soll den
Blockrand schlie3en und ein weiteres kleineres Wohngebaude im Blockinneren das
Areal erganzen und verdichten. Die Wohngebaude sollen insgesamt bis zu 70
Wohneinheiten mit WohnungsgroRen von 40 m? bis 120 m? und eine Tiefgarage
umfassen. Uber das Planverfahren soll auch die Bebauungskonzeption abgestimmt
werden.
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Abbildung 2 Neubauvorhaben Schillerstraf3e / Im Hedrichsfeld

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

Abbildung 3 Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstrale®, rechtskraftig seit dem 20.09.1993
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Aus den oben dargelegten Grunden sollen die bestehenden Bebauungsplane uber-
plant werden. Dazu soll mit dem gegenstandlichen Verfahren ein neuer Bebauungs-
plan aufgestellt werden.
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Die Verfahrensart (zweistufiges Regelverfahren oder beschleunigtes Verfahren
gemal § 13a BauGB) wird im weiteren Verfahren geklart. Daraus ergibt sich auch, ob
der Flachennutzungsplan parallel geandert oder im Wege der Berichtigung angepasst
wird. Zusatzlich soll der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schiller-
strale, 1. Anderung“ (Vorlage Nr. 2017/1694) aufgehoben werden. Der nachste
Verfahrensschritt ist die frihzeitige Beteiligung gemall § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1
BauGB.

Zur Sicherung der Planung ist weiter eine Veranderungssperre im Sinne des § 14
BauGB notwendig, um die beabsichtige stadtebauliche Zielsetzung umzusetzen. Die
Veranderungssperre soll zeitgleich zum Aufstellungsbeschluss beraten werden.

3. PLANUNGSZIELE

Basierend auf den Empfehlungen des Einzelhandels-, Vergnugungsstatten- und Stadt-
teilentwicklungskonzeptes, soll eine Feingliederung der unterschiedlichen Betriebsfor-
men aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel im Plangebiet erfolgen. Grund-
lage flr die Feinsteuerung bestimmter Nutzungen ist das vom Rat der Stadt Lever-
kusen im Jahr 2018 beschlossene Vergnugungsstattenkonzept. In dem Konzept wird
unter anderem folgendes Teilziel formuliert: ,Vermeidung von , Trading-Down*“-Prozes-
sen und damit eines Funktionsverlustes der Zentren“ (CIMA Beratung + Management
GmbH: Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen 2018, S. 52). Durch die
Feingliederung soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des
Opladener Zentrums durch den sog. Trading-Down-Effekt und fortschreitende
Leerstande insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnlgungsstatten
verhindert werden.

Die heutigen Kerngebiete sollen zuklnftig 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
FuRgangerzone durch eine Festsetzung von Ladengeschossen der Einzelhandel
gestarkt werden.

Zudem soll das geplante Neubauvorhaben im Bereich Schillerstrale/Im
Hederichsfeld durch geeignete Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden.

4. PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND
4.1 Regionalplan
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Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln wird das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Darstellung steht der Planung nicht entgegen.

Abbildung 4 Auszug aus dem Regionalplan Kéln

4.2 Flachennutzungsplan

Der  Flachennutzungsplan, bekannt
gemacht am 13.03.2006, stellt das
Plangebiet unter anderem als Kerngebiet,
Mischgebiet, Gemeinsbedarfsflache mit
der  Zweckbestimmung Schulische
Einrichtung und als Wohnbauflache dar.
Aulierdem finden sich Darstellungen fir
offentliche Verwaltung und Kirche sowie
eine Spielflache. Die Darstellungen
mussen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens geandert werden.
Ob die Anderung im Zuge der
Berichtigung (Bebauungsplanverfahren
nach §13a BauGB) oder im
Regelverfahren erfolgen kann, wird im
weiteren Verfahren geklart.

Abbildung 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

mit Geltungsbereich (gelb)

4.3 Planfeststellungsbeschluss zum RRX

Nicht betroffen
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4.4 Bestehende verbindliche Bauleitplane
Aktuelles Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich gleich mehrere Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 98/I1 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung*
Bebauungsplanes Nr. 99/II ,Schillerstral3e®
Bebauungsplan Nr. 131/1l ,Dusseldorfer StralRe/Kolner Stralie”

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2.Anderung*

Der Bebauungsplan Nr. 98/Il ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung*, rechtskraftig seit
dem 03.04.1991, ist als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt worden. Er hat u. a. folgende Planungsziele zum Inhalt:

Errichtung eines zentralen Haltepunktes fur Busse im Stadtkern Opladen mit Uber-
sichtlichen und kurzen Umsteigebeziehungen

Verbesserung der Linienfihrung des Busverkehrs
Schaffung einer Wendemaglichkeit fiir Linienbusse des OPNV

Schaffung einer verkehrlichen Anbindung fur die von den innerhalb des Gleisdrei-
ecks zukunftig liegenden Parkplatzen abfahrenden Pkw

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Verschiebung und
bauliche Erweiterung des westlichen Brickenbauwerkes

Beruhigung des Verkehrs im Bereich der heutigen Haltestelle Humboldt-/Bahnhof-
stralde

Verbesserung des Parkplatzangebotes fur die Innenstadt durch die Errichtung zu-
satzlicher offentlicher Parkplatze

Schaffung von Park-and-Ride-Abstellplatzen in Bahnhofsnahe
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Abbildung 6 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen
2. Anderung*

Der Bebauungsplan
Nr. 98/II ,Busbahnhof Op-
laden 2. Anderung“ setzt
fir den Planbereich als
Nutzungsart ein Kernge-
biet (MK) gem. § 7 Baunut-
zungsverordnung  (Bau-
NVO) und eine Verkehrs-
flache mit der besonderen
Zweckbestimmung  Ful3-
gangerzone fest. Die HO-
henentwicklung der Ge-
baude wird durch die An-
gabe der maximal zulassi-
gen Vollgeschosse be-
schrankt. Auflierdem fin-
den sich Festsetzungen
zur Grundflachenzanhl
(GRZ) sowie Geschossfla-
chenzahl (GFZ). Der Be-
bauungsplan enthalt weiter
textliche  Festsetzungen
zur  Unzulassigkeit von
Vergnugungsstatten, diese
sind durch das Benennen
bestimmter  Betriebsfor-
men spezifiziert. ,Spielhal-
len oder ahnliche Unter-

nehmungen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten
dienen, Sex-Kinos, Video-Peep-Shows oder andere Betriebe, deren Zweck auf die
Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter abzielen®. Durch die Spezifizie-
rung werden auch nur diese erfasst und nicht alle Betriebsformen. Wahrend diese Vor-
gehensweise in den 1990er Jahren durchaus zielfuhrend war, gilt dies nicht fur die
heutigen Betriebsformen, die seinerzeit noch gar nicht existierten, wie z. B. Wettbuiros,
Internetcafés etc. Diese ,Lucke“ ermdglicht es, dass sich weiterhin Vergntigungsstat-

ten ansiedeln konnen.
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Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 99/11 ,SchillerstralRe”

Der Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstra3e” ist rechtskraftig seit dem 20.09.1993 und
ist als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt worden. Er hat

folgende Planungsziele zum Inhalt:

o Sicherung und Starkung der zentrumsnahen Wohnnutzung durch Zulassigkeit
von Wohnungen im Kerngebiet ab dem 1. Obergeschoss

Erhalt der schitzenswerten Baume

Abbildung 7 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schiller-
stralRe”

Aussagen uber Einzelhandelsnutzungen und Vergnugungsstatten
Festsetzung von privaten und o6ffentlichen Spielplatzen

Freihaltung von Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze und Tiefgaragen)

Der Bebauungsplan Nr. 99/l setzt
als Nutzungsart u. a. ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO, ein Kerngebiet (MK) gem.
§ 7 BauNVO und eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestim-
mung Schule gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB fest. Weiter finden sich in
der Planzeichnung Baugrenzen so-
wie Baulinien. Der Bebauungsplan
enthalt weiterhin textliche Festset-
zungen zur Hohe von Hauptbaukor-
pern (max. Hohe 14,00 m) und zum
Ausschluss von bestimmten Be-
triebsformen des Einzelhandels und
Vergniigungsstatten, die fur das
Mischgebiet und die Kerngebiete
unterschiedlich formuliert wurden.
Wahrend Vergnlgungsstatten im
Mischgebiet komplett ausgeschlos-
sen wurden, sind sie im Kerngebiet
durch das Benennen bestimmter
Betriebsformen spezifiziert.

Durch die Spezifizierung werden
auch nur diese erfasst und nicht alle
Betriebsformen. Wahrend diese
Vorgehensweise in den 1990er Jah-
ren durchaus zielfGhrend war, gilt
dies nicht fur die heutigen Betriebs-
formen, die seinerzeit noch gar nicht

existierten, wie z. B. Wettburos, Internetcafés etc. Diese ,Licke" ermdglicht es, dass
sich weiterhin Vergnugungsstatten ansiedeln konnen.

1"
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Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

Im Jahr 2017 wurde bereits ein
Aufstellungsbeschluss fir die An-
derung des Bebauungsplanes
Nr. 99/II ,Schillerstralle” gefasst
(Vorlage Nr. 2017/1694). Der Auf-
stellungsbeschluss soll mit diesem
Verfahren aufgehoben werden, da
sich aus den dargestellten Grun-
den ein abweichender Geltungs-
bereich ergibt.

Abbildung 8 Geltungsbereich der 1. Anderung
Schillerstralte
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: Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 131/Il ,Dusseldorfer StralRe/KdIner Stralke”

Der Bebauungsplan Nr. 131/l ,Dusseldorfer StralRe/Kolner Stral3e ist rechtskraftig seit
dem 25.07.1995 und ist als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufge-
stellt worden. Er hat folgende Planungsziele zum Inhalt:

o Strukturelle Gliederung der Nutzungsmischung im Kernbereich Opladens unter
besonderer Wirdigung des hohen Anteils der Wohnnutzung

o Sicherung eines breiten und vielfaltigen Versorgungsangebotes mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfes

o Stutzung der durch Malinahmen der Stadterneuerung (Wohnumfeldverbesser-
ung) erreichten bzw. eingeleiteten Attraktivierung

o Stadtebaulich vertragliche Ordnung der Spielhallen im gewerblich gepragten
Zentrum von Opladen

o Schutz der "stérungsempfindlichen" Nutzungen im Kernbereich Opladen

o Starkung der zentrumsnahen Wohnnutzung

Der Bebauungsplan
Nr.131/ll ,DuUsseldorfer
StralRe/Kdlner Strale“ setzt
fur den Planbereich als Nut-
zungsart ein  Kerngebiet
(MK) gem. § 7 BauNVO und
eine Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestim-
mung Fulgangerzone fest.
Die Hohenentwicklung der
Gebaude wird durch die An-
gabe der maximal zulassi-
gen Vollgeschosse be-
schrankt. AuRerdem finden
sich Festsetzungen zur GRZ
sowie GFZ. Der Bebauungs-
plan enthalt weiter textliche
Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Spielhallen. So sind
diese ausnahmsweise zu-
l&ssig, sofern folgende Vo-
raussetzungen gegeben
sind: ,In einer Entfernung
von 70 m, gemessen im StralBenverlauf, um den geplanten Spielhallenstandort darf
keine Spielhalle vorhanden sein. Die Summe der Bruttogeschossflachen aller Spiel-
hallen im Zentrumsbereich von Opladen darf einschlie3lich der beantragten den Wert
von 1.200 m? nicht (berschreiten. Der Zentrumsbereich wird von folgenden StralBen
begrenzt: Rat-Deycks-Stralle, Freiherr-vom-Stein-StraBe, Goethestralle, Im Hede-
richsfeld, AugustastralBe, Menchendahler Stral3e, Birkenbergstral3e, Gartenstralle,
Miinzstral3e, Altstadtstral3e, Lessingstralle, Gerhard-Hauptmann-Stral3e, Diisseldor-
fer StralBe.“ Zu weiteren Formen von Vergnugungsstatten trifft der Bebauungsplan
keine Aussagen. Gemal § 7 Abs 2 Nr. 2 BauNVO sind diese folglich allgemein zulas-

sig.

Abbildung 9 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 131/l ,Disseldorfer
StraRBe/ Kélner Stralle”
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4.5 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

4.6 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene
Schutzgebiet auf EU- und nationaler Ebene sind nicht betroffen.

4.7 Gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept
Das Plangebiet ist vom Serveso-II-Konzept nicht betroffen.

4.8 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstatten

Das Plangebiet wurde im Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen (2018)
naher betrachtet. Das Vergnugungsstattenkonzept formuliert fur das Plangebiet die
Empfehlung, Spielhallen, Wettbliros und Erotikbetriebe fir den Zentralen
Versorgungsbereich als auch in Zusammenhang stehende, angrenzende Quartiere
auszuschlief3en.

4.9 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung des Einzelhandels

Das Plangebiet wurde im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen (2017) naher
betrachtet. Das Einzelhandelskonzept gibt Empfehlungen, u. a., dass die inhaberge-
fuhrten Handelsbetriebe entlang der sudlichen Kdlner Stralde erhalten und weiterent-
wickelt werden, dass eine attraktive Nutzungsstruktur in der Bahnhofstral3e geschaffen
wird sowie zum Ausschluss von Spielhallen, Wettblros und Erotikbetrieben innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches.

4.10 Stadtteilentwicklungskonzept

Das Plangebiet ist Teil des Betrachtungsraumes fur das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Opladen (2013), aus dem sich in der weiteren Folge verschiede MaRnahmen
in Bezug auf eine Aufwertung der Opladener Innenstadt ergeben haben. Das STEK
Opladen gibt u. a. die Empfehlung, dass durch eine Konzentration der Handels- und
Dienstleistungslagen im zentralen Versorgungsbereich von Opladen eine Starkung
des Zentrums erreicht werden soll. AuRerdem sollen die vorhandenen Kerngebiete
zugunsten von Misch- und Wohngebieten umgewandelt werden. Dadurch soll die
Wohnfunktion in der gesamten Innenstadt gestarkt werden. Zusatzlich sollen Wohn-
baupotenziale genutzt und verdichtet werden.

4.11 Realnutzung

Das Plangebiet gehort zum Innenstadtbereich Opladens und ist gepragt durch eine
hohe bauliche Dichte und Versiegelung sowie eine heterogene Nutzungsstruktur. Es
finden sich unter anderem mehrgeschossige Wohngebaude in Form von
Blockrandbebauung im gesamten Plangebiet, Einzelhandelsnutzungen hauptsachlich
zur Deckung des Kkurzfristigen Bedarfes entlang der Kolner Stralle, eine
weiterflhrende Schule und eine Anlage zur Offentlichen Verwaltung,
Vergnugungsstatten entlang der Bahnhofstral3e, Uhlandstral’e und der Kdlner Stral3e,
Buronutzungen, Beherrbergungsgewerbe, Schank- und Speisewirtschaften und
soziale, gesundheitliche und kulturelle Nutzungen.

Die Kolner Stralde verlauft westlich im Plangebiet und ist die Hauptverkehrsstralde im
Zentrum von Opladen, verbindet den Stadtteil mit Klippersteg bzw. Wiesdorf und
verlauft in nordlicher Richtung als autofreie FulRgangerzone mit Anschluss an die
Dusseldorfer Stral3e, welche weiter in Richtung Langenfeld fuhrt.
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Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

4.12 Denkmalschutz
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.13 Infrastruktur
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.14 Verkehr
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.15 Technische Ver- und Entsorgung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.16 Bodenbelastungen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.2 Verkehrskonzept

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.3 Technische Ver- und Entsorgung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.4 Verkehrsflachen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.5 Flachen fur Versorgungsanlagen
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Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.6 Immissionsschutz
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1. Dachformen

2. Dachneigungen

3. Fassaden/Materialien/Farben

4. Einfriedungen

5. Nebenanlagen

6. Terrassen und Terrassenuberdachungen

7. Werbeanlagen

lll Kennzeichnungen und Hinweise

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1. Kennzeichnungen

2. Hinweise

2.1 MaBnahmen zum Bodenschutz

2.2 Kampfmittel

2.3 Entwasserung und Beseitigung von Niederschlagswasser
2.4 Grundwassernutzung

2.5 Denkmalpflege
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Teil B: Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.

1. EINLEITUNG
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte des Bebauungsplanes

1.2 Umweltziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
2.1.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.1.3 Schutzgut Boden/Flache/Altlasten/Kampfmittel

2.1.4 Schutzgut Wasser

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

2.1.6 Schutzgut Landschaft

2.1.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiiter

2.1.8 Wechselwirkungen

2.2 Prognose bei Nichtdurchfiilhrung der Planung
2.2.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.2.3 Schutzgut Boden/Flache/Altlasten/Kampfmittel
2.2.4 Schutzgut Wasser

2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

2.2.6 Schutzgut Landschaft

2.2.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiiter
2.2.8 Wechselwirkungen

2.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.3.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.3.3 Schutzgut Boden/Flache/Altlasten/Kampfmittel

2.3.4 Schutzgut Wasser
2.3.5 Schutzgut Luft und Klima

2.3.6 Schutzgut Landschaft
2.3.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
2.3.8 Wechselwirkungen
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Bebauungsplan Nr. 442/Il Opladen — zwischen BahnhofstraRe, Bahnallee, Uhlandstrae und Kélner StralRe

3. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

3.1 Einsatz erneuerbarer Energien/Energieeffizienz
3.2 Gefahrenschutz/Risiken/Katastrophen

3.3 Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen
3.4 Baubedingte Beeintrachtigungen

3.5 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

3.6 MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteili-

gen Umweltauswirkungen
3.6.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung
3.6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
3.6.3 Schutzgut Boden/Wasser
3.6.4 Schutzgut Luft und Klima
3.6.5 Schutzgut Landschaft

3.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

3.6 Beschreibung der u. U. verbleibenden Negativauswirkungen
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4. ZUSATZLICHE ANGABEN
4.1 Monitorings
4.2 Methodik der Umweltpriifung

4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ergebnis der Umweltpriifung:
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Teil C: Auswirkung der Planung, Abwagung und Umsetzung

1 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

2 Kosten und Durchfiihrung der Planung
Die Kosten flr die Planung werden auf ca. 50.000 € geschatzt.

3  Stadtebaulicher Vertrag
Ein Stadtebaulicher Vertrag ist nicht vorgesehen.

4  Gutachten
Nach aktuellem Erkenntnisstand sind flr das Planverfahren ein Verkehrsgutachten
sowie ein Immissionsschutzgutachten zu erstellen.

5 Flachenbilanz
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Leverkusen, den 24.11.2020

Hanno Hotz

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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