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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 242/l ,Opladen - Zwischen Wupper, Dusseldorfer Stral3e und
Gerhart-Hauptmann-Stral3e"
- Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes

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: Bebauungsplan Nr. 242/11 ,Opladen -
Zwischen Wupper, Dusseldorfer Stralte und Gerhart-Hauptmann-Stralle”.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk I, zwischen der
Wupper, Dusseldorfer Strale, Bonner Stral’e, Kantstralde, der sliddstlichen Be-
grenzung der sudostlichen Bebauung an der Kopernikusstralle zwischen Kantstra-
Re und AuestralRe, Kopernikusstralte, Gerhart-Hauptmann-Stralle und der Raoul-
Wallenberg-Stralle. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamt-
grofke von ca. 19 ha.

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 In Vertretung
Deppe Linenbach



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: 20.000 €

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.

<] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr: entfallt

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

Einsparungen ab Haushaltsjahr: entfallt

[] 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. 242/1l ,Opladen - Zwischen Wupper,
Dusseldorfer Stral’e und Gerhart-Hauptmann-StraRe“ umfasst den Geltungsbereich des
Ursprungsplanes Nr. 76/11 ,Schusterinsel” und befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadt-
bezirk Il zwischen der Wupper, Dusseldorfer Stral’e, Bonner Stral’e, Kantstralle, der
sudostlichen Begrenzung der suddstlichen Bebauung an der Kopernikusstral3e zwi-
schen Kantstralde und Auestrale, Kopernikusstralde, Gerhart-Hauptmann-Straf3e und
der Raoul-Wallenberg-Stralde. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgro3e von

193.450 m2.

Ubergeordnete Planungen:

Im aktuellen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln ist das Plangebiet als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Es ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Leverkusen als Gewerbegebiet, offentliche Grunflache, Gemeinbedarfsflache, Mischge-
biet sowie Wohngebiet dargestellt. Das Plangebiet ist Teil des Betrachtungsraumes fur
das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Opladen, aus dem sich in der weiteren Folge
verschiede MalRnahmen in Bezug auf eine Aufwertung der Opladener Innenstadt erge-
ben haben. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen (2017) und im Vergnu-
gungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen (2018) wurde das Plangebiet naher betrach-
tet.

Inhalt des Ursprungsplanes Nr. 76/l ,Schusterinsel”:

Der Bebauungsplan Nr. 76/11 ,Schusterinsel® ist rechtskraftig seit dem 02.03.1989 und
ist als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufge-
stellt worden. Er hat folgende Planungsziele zum Inhalt:

e Ortsrechtliche Festsetzungen fur die Uberwiegend bebauten Bereiche sudlich der
Bonner Stralde als Misch- und Wohngebiet,

e Entwicklung eines Gewerbegebietes auf dem bebauten sowie zum Teil auf dem bis-
her nicht bebauten Teil des Gelandes der Firma Schusterinsel,

e Erhaltung und Erweiterung des bestehenden Griinzuges entlang der Wupper,

e Schutz der bestehenden Kastanienallee am Wupperuferweg sowie der Ubrigen Soli-
tarbaume und einer Weifldornhecke,

e Schaffung einer weiteren Anbindung des Gewerbegebietes an die Bonner StralRe
(B 8) im Zuge der verlangerten Auestralie,

e Sicherung der inneren ErschlieBung des gesamten Schusterinselgelandes, sodass
die Moglichkeit der Nutzung fir eine Vielzahl von Betrieben gegeben wird,

e Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz,

e intensive Durchgriinung der gesamten Gewerbegebietsflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 76/Il ,Schusterinsel” setzt als Nutzungsart die Baugebiete all-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), Mischgebiet
(MI) gem. § 6 BauNVO und Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO fest. Der Bebau-
ungsplan enthalt fir das Wohn- und Mischgebiet textliche Festsetzungen zum Aus-
schluss von bestimmten Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder Einzel-
handel mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m?. Im Gewerbegebiet werden u. a.
Einkaufszentren und grof¥flachiger Einzelhandel ausgeschlossen. Aulderdem finden sich
Festsetzungen zu Abstandsklassen, zur Hohe baulicher Anlagen, zum Anpflanzen von



Baumen und Strauchern und zur dufReren Gestalt von Fassaden und Dacheindeckun-
gen.

Anlass:

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 76/11 ,Schusterinsel” ist fehlerhaft und bedarf ent-
sprechender Korrekturen. Unter anderem sind Festsetzungen in Bezug auf die Hohe
baulicher Anlagen sowie die im Bebauungsplan angegebene Gelandehdhe fehlerhaft.
AuRerdem wurde im Bebauungsplan eine ungultige Festsetzung zur Verkaufsflache von
Einzelhandelsbetrieben getroffen. Zusatzlich zum fehlerhaften Bebauungsplan gibt es
ein Baubegehren auf Wohnbebauung im Bereich der Dusseldorfer Stral3e, welches nicht
dem Ziel des aktuellen Bebauungsplanes (Gewerbegebiet) entspricht.

Aus den oben dargelegten Griinden soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 76/11
~Schusterinsel” in seinem gesamten Geltungsbereich Uberplant werden. Dazu soll mit
dem gegenstandlichen Verfahren ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242/I ,Opladen - Zwischen Wupper, Dus-
seldorfer Stral’e und Gerhart-Hauptmann-Strale“ werden folgende Ziele und Zwecke
verfolgt:

e Das bestehende Gewerbegebiet Schusterinsel soll unter den Anforderungen an den
Klimaschutz (Dachbegriinung, Durchgriinung des Gebietes, Vermeidung weiterer
Versiegelung) gesichert und fortentwickelt werden.

e Basierend auf den Empfehlungen des Einzelhandels-, Vergnigungsstatten- und Ge-
werbeflachenkonzeptes soll eine Feingliederung der unterschiedlichen Betriebsfor-
men aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel im Plangebiet erfolgen.
Grundlage fur die Feinsteuerung bestimmter Nutzungen ist das vom Rat der Stadt
Leverkusen im Jahr 2018 beschlossene Vergnugungsstattenkonzept. In dem Konzept
wird unter anderem folgendes Teilziel formuliert: ,Vermeidung von ,Trading-Down*-
Prozessen und damit eines Funktionsverlustes der Zentren und der Leverkusener
Gewerbegebiete (CIMA Beratung + Management GmbH: Vergniigungsstattenkon-
zept der Stadt Leverkusen 2018, S. 52).

Weiter werden im Leverkusener Gewerbeflachenkonzept folgende Empfehlungen
formuliert: ,Zur Sicherstellung der verfolgten Ziele des Gewebefldchenkonzeptes der
Stadt Leverkusen ist es erforderlich, die Zuldssigkeit von Vergnigungsstétten in Ge-
werbegebieten mit besonderen Entwicklungszielen bzw. einer speziellen Zielgrup-
penausrichtung gezielt zu steuern“ (CIMA Beratung + Management GmbH: Vergnu-
gungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen 2018, S. 57).

Im Opladener Zentrum existiert bereits eine signifikante Anzahl von Vergnugungsstat-
ten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Ein Ubergreifen auf
das benachbarte Gewerbegebiet Schusterinsel kann nicht ausgeschlossen werden,
da Vergnugungsstatten auch dort ausnahmsweise zulassig sind. Mit der Feingliede-
rung und dem partiellen Ausschluss der unterschiedlichen Betriebsformen aus den
Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel im Plangebiet, speziell im Gewerbegebiet
Schusterinsel, soll eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes
(Trading Down-Effekt), insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnu-



gungsstatten, ausgeschlossen werden.

e Der grol¥flachige Einzelhandel im sudlichen Planbereich soll geordnet und stadtebau-
lich gesteuert werden. Im Bereich sudlich der Bonner Stral3e, der planungsrechtlich
als Mischgebiet festgesetzt ist, befinden sich zwei grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
(> 800 m? Verkaufsflache), welche nach aktueller Rechtsprechung in einem Mischge-
biet nicht zulassig sind. Mit der Planung soll hier eine stadtebauliche Ordnung und
Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels, auch zum Schutze der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Opladener Zentrum, erfolgen. Dazu sollen auf Grundlage des
Einzelhandelskonzeptes anstatt Mischgebiete, Sondergebiete flr den grof3flachigen
Einzelhandel festgesetzt werden. Dazu muss auch eine Flachennutzungsplanande-
rung in diesen Bereichen durchgefuhrt werden.

Die allgemeinen Wohngebiete im Ursprungsplan sollen auch im neuen Bebauungsplan
erhalten bleiben.

Verfahren:
Das Verfahren wird im zweistufigen Regelverfahren mit einer parallelen Flachennut-
zungsplananderung durchgefuhrt.

Veranderungssperre:

Zur Sicherung der Planung ist weiter eine Veranderungssperre im Sinne des § 14 Bau-
gesetzbuch (BauGB) notwendig, um die beabsichtige stadtebauliche Zielsetzung umzu-
setzen. Die Veranderungssperre soll in selbiger Sitzung beraten werden.

Anlage/n:

Anlage_1_Geltungsbereich_Bebauungsplan
Anlage_2 Flursticke_AO
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