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Bezirksvertretung Mitte 31.01.2023 zur Kenntnis
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wicklung

Haupt- und Beschwerdeausschuss 02.02.2023 vorberatend

Rat 02.02.2023 beschlieRend
Betreff

Bebauungsplan Nr. 837 - Hiilser StraBe / nordwestlich WeggenhofstraBe

Anderung des Geltungsbereiches sowie der Zielsetzung und Friihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit an der Bauleitplanung

Beschlussentwurf

I.  Der Ausschuss fur Planung, Bauen, Mobilitdt und Stadtentwicklung sowie der Haupt- und Be-

schwerdeausschuss empfehlen, der Rat beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 wird wie folgt gedndert:
e im Sidosten durch die Weggenhofstral3e / DrieRendorfer Stralde,
e im Sudwesten durch Flurstlicksgrenzen im Blockinnenbereich,

e im Nordwesten durch den Oranierring
¢ im Nordosten durch die Inrather Stralie

Die genaue Abgrenzung des klnftigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ergibt
sich aus dem zu diesem Beschluss gehdrenden Plan.
2. Die geanderte Zielsetzung entsprechend der Begrindung zur Vorlage wird zur Kenntnis

genommen.

3. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes soll folgender Bebauungsplan innerhalb des

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 837 aufgehoben werden:

o Bebauungsplan Nr. 134 — Nordwestlich Weggenhofstralie —
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes soll folgender Bebauungsplan innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 837 auller Kraft gesetzt werden:

e Bebauungsplanes Nr. 252 - Oranierring — Hulser StralBe — DrieRendorferstralle —

Hofstralle — Nordstralle — Hubertusstralle -

Innerhalb des Geltungsbereichs diese Bebauungsplanes Nr. 837 sollen alle gefassten
Beschlusse des folgenden Bebauungsplanes aufgehoben werden:
o Bebauungsplan Nr. 576 (Hulser Str./ DrieRendorfer Str./ Geldernsche Str./ Oranierring)

Il.  Der Ausschuss fur Planung, Bauen, Mobilitdt und Stadtentwicklung beschlief3t:
1. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung werden zur Kenntnis genommen.
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2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB ist entsprechend der vom Rat beschlossenen Richtlinien fiir die Beteiligung der
Birger an der Bauleitplanung per Aushang durchzufihren.

lll. Bezirksvertretung Krefeld -Mitte
Die Bezirksvertretung Krefeld-Mitte nimmt den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 837 —
Hilser StraRe / nordwestlich WeggenhofstraRe — und die Anderung des Geltungsbereiches
sowie der Ziele zur Kenntnis.

Personelle Auswirkungen
Keine

Finanzielle Auswirkungen
Keine

Klimarelevanz
Keine
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Begriindung

Fir den Bebauungsplan Nr. 837 — Hulser StralRe / nordwestlich Weggenhofstralie — hat der Rat
der Stadt Krefeld am 06. Januar 2021 den einleitenden Beschluss gefasst.

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der mit dem einleitenden Beschluss abgegrenzte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 -
Hulser Stral3e / nordwestlich Weggenhofstralle — wurde fir die friihzeitige Beteiligung verkleinert
und somit an die reduzierte Zielsetzung angepasst (vgl. Anlass und Ziele).

Das ca. 2,6 ha grolte Plangebiet liegt im Bezirk Krefeld-Mitte und umfasst eine gewachsene Be-
standssituation.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 wird im Studosten durch die Sudostseite der
Verkehrsflachen der Weggenhofstralle bzw. DrieRendorfer Stral3e begrenzt, die in dem Abschnitt
der Bebauungsplangrenze des Bebauungsplanes Nr. 541 (DrielRendorfer Str./Steckendorfer Str./
Moerser Str./ Ostwall/ Gartenstr./ Lohstral3e/ Nordwall/ Hubertusstral3e) entspricht. Die
sudwestliche Grenze geht entlang der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 252 (Oranierring — Hulser StraRe — Drieliendorferstrale — Hofstralte — Nordstralie —
Hubertusstrafle) und fuhrt weiter durch den Blockinnenbereich entlang von Flurstlicksgrenzen bis
zum Oranierring zwischen den Hausnummern 20 und 22. Im Nordwesten grenzt der
Geltungsbereich siddstlich an die Verkehrsflache des Oranierrings, der Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 252 ist. Die Grenze des Geltungsbereiches folgt im Nordosten der
Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 156 (Nassauerring/ Blumentalstr.)
und grenzt somit sidwestlich an die Verkehrflache der Inrather Stral3e. Ab der Flursticksgrenze
zwischen der Inrahter StralRe 19 und 21 wird die Verkehrsflache der Inrather Straf3e in den
Geltungsbereich mit einbezogen und vervollstandigt damit die Begrenzung des Geltungsbereiches
im Nordosten des Bebauungsplanes Nr. 837 (vgl. Abb. 2).

Abb. 1: Geltungsbereich (alt) einleitender Beschluss Abb. 2: Geltungsbereich (neu) friihzeitige Beteiligung
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Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW mit Beschriftung

2. Planverfahren

Einfacher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 837 wird als sogenannter ,einfacher Bebauungsplan‘ im Normalverfahren
aufgestellt. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan, wenn der Bebauungsplan nicht
die Mindestvoraussetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 BauGB enthalt. Dies
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trifft fur den Bebauungsplan Nr. 837 zu, da er nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
und den offentlichen Verkehrsflachen festlegen soll. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit im
Geltungsbereich dieses einfachen Bebauungsplanes nach §34 BauGB.

Normalverfahren

Ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ist fiir diesen Bebauungsplan Nr. 837 aufgrund der pla-
nungsrechtlichen Ausgangssituation sowie der Zielsetzung nicht méglich.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltpriifung (gemaf § 2 Abs. 4 BauGB)
durchgefiihrt und ein Umweltbericht (gemal § 2a BauGB) erstellt. Der erforderliche Umfang des
Umweltberichtes wird auf die reduzierte Zielsetzung abgestimmt und angepasst.

Veranderungssperre

Mit Beschluss vom 09.12.2020 wurde vom Rat der Stadt Krefeld eine Veranderungssperre fiir den
Geltungsbereich erlassen. Am 07.12.2022 wurde die 1. Verlangerung dieser Veranderungssperre
fir den gesamten alten Geltungsbereich vom Rat der Stadt Krefeld beschlossen; sie gilt bis zum
22.01.2024. Die Anwendung des planungsrechtlichen Instruments der Veradnderungssperre ist zur
Sicherstellung der Planungsziele des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 837
erforderlich.

Wahrend des Zeitraumes der Geltungsdauer dieser Veranderungssperre dirfen bauliche Vorha-
ben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden. Gleichfalls dirfen erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grund-
stiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden. Unberihrt von diesen Bestimmungen bleiben
Vorhaben, die vor Inkrafttreten der Veranderungssperre bereits baurechtlich genehmigt worden
sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Maligabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt
hat und mit deren Ausfuhrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen wer-
den dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortflihrung einer bisher ausgelibten Nutzung.

3. Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Disseldorf flir den Regierungsbezirk Dusseldorf (RPD 2018)
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes sind
mit den regionalplanerischen Zielen vereinbar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld stellt die Flachen innerhalb des zukinftigen Geltungs-
bereiches als Mischgebiete dar. Ebenso stellt der Flachennutzungsplan beidseitig der Hulser Stra-
Re einen zentralen Versorgungsbereich dar. Fir die Hilser Stral3e gilt die Darstellung einer ver-
kehrswichtigen Stralle mit Strallenbahn.

Die aktuelle Zielsetzung des Bebauungsplanes entspricht den vorliegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Bebauungspléne

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich mehrere rechtskraftige oder in Aufstellung befindli-
che Bebauungsplane. Ein Teilbereich des Geltungsbereiches wird nach § 34 BauGB beurteilt (die
sich Uberlagernden Planwerke kdnnen der Abb. 3 Ubersicht Planrecht entnommen werden).

Der sudostliche Teilbereich inklusive Inrahter Stral3e des qualifizierte Bebauungsplan Nr. 134
(Nordwestlich WeggenhofstralRe) liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837.
Hinsichtlich seiner Rechtskraft bestehen erhebliche Bedenken. Der Plan setzt hier im
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Wesentlichen Kleingewerbegebiete fest, u.a. entlang der Hulser StralRe im Bereich des Wettburo-
Vorhabens.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 837 soll der Bebauungsplan Nr. 134 fiir den im Gel-
tungsbereich enthaltenen Teilbereich aufgehoben werden.

Ein Teilbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 252 (Oranierring — Hilser Stralle —
DrieRendorferstralle — HofstraRe — NordstraRe — Hubertusstralie) liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 837. Hierbei handelt es sich um einen Fluchtlinienplan mit Rechtskraft seit
dem 13.09.1877, der ausschlieRlich die Strallenbegrenzungslinien regelt, die zugleich als
Baufluchtlinien fungieren.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 837 soll der im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 837 befindliche Teil des Geltungsbereiches Nr. 252 auller Kraft gesetzt werden.

Der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 576 (Hulser Str./ DrieRendorfer Str./ Geldernsche Str./ Orani-
erring) befindet sich im Aufstellungsverfahren mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
am 28.07.1990. Der Beschluss ist nicht aktuell genug, um die Instrumente u. a. gemaR §§ 14

und 15 BauGB fiir die Steuerung von aktuellen Vergniigungsstatten-Vorhaben anwenden zu kon-
nen.

Der Beschluss des Rates der Stadt Krefeld vom 31.05.1990 zur Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens Nr. 576 - Hilser Str./ Drielendorfer Str./ Geldernsche Str./ Oranierring - wird fir den Teil
des Geltungsbereiches, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 liegt, aufgehoben.

Teilbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 837 beidseitig der Hilser Strale
und nordwestlich der DrielRendorfer Stralde liegen im unbeplanten Innenbereich und werden ge-
maf § 34 BauGB beurteilt; dabei handelt es sich um Mischgebiete im Sinne des § 6 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Der zentrale Versorgungsbereich Sternstral3e/ Hilser Stralle geht slidlich des Geltungsbereiches
weiter bis zur Nordstralle und liegt damit im Geltungsbereich des seit 29.06.1990 rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplanes Nr. 541 (Drief3endorfer Str./ Steckendorfer Str./ Moerser Str./ Ostwall/
Gartenstr./ Lohstralie/ Nordwall/ HubertusstralRe). Der Bebauungsplan legt fiir den relevanten
Bereich des Nahversorgungsbereiches beidseitig entlang der Sternstrale Mischgebiete und die
Strallenverkehrsflachen fest. In diesem Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Ausschluss
von Spielhallen u.a. getroffen, jedoch bezugnehmend auf die Gewerbeordnung, wodurch Wettbu-
ros als spezifische Form der Vergniigungsstatten darlber nicht gesteuert werden. Diese hinsicht-
lich der aktuellen Rechtsprechung fehlende Regelung bezieht sich auf den sehr gro3en Geltungs-
bereich des Bebauunsplanes Nr. 541 und bedarf einer eigenstandigen strategischen Betrachtung;
Der Bereich wird somit nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplane Nr. 837 aufgenommen.
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Landschaftsplan

Der Bebauungsplan liegt auferhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der Stadt Kre-
feld (1992).

4. Anlass und Ziele der Planung

Anlass fir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 837 war ein Bauantrag (2019); der die
Nutzungsanderung einer Spielhalle (Vergnligungsstatte) in ein Sportwettburo (Vergnigungsstatte)
zum Gegenstand hatte. Das Vorhaben betraf ein Grundstiick an der Hulser Stral3e nordwestlich
der Kreuzung Weggehofstrale im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Stern-
stralRe / Hulser StralRe (Einzelhandelskonzept der Stadt Krefeld, Stand 2014). Das Vorhaben lag
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134, an dessen Rechtswirksamkeit erhebliche Be-
denken bestehen.

Nach der Zurtckstellung des Baugesuches im Jahr 2020 wurde 2021 zur Sicherung der Ziele der
Bauleitplanung auf der Grundlage der vom Rat beschlossenen Veranderungssperre fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 die Baugenehmigung flir die Nutzungsanderung ver-
sagt.

Um kinftig Vergnigungsstatten im Geltungsbereich auf einer gesicherten planungsrechtlichen
Grundlage untersagen zu kénnen wird das Aufstellungsverfahren unabhangig von dem beschiede-
nen auslésenden Bauantrag zur Nutzungsanderung weitergefihrt.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes Nr. 837 ist es, die Regelungsdefizite des unterschiedlichen
bestehenden Planrechts innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 837 zum
Thema Vergniigungsstatten durch eine rechtssichere Steuerung der Vergnlgungsstatten dber die
verbindliche Bauleitplanung zu ersetzen. Der bislang ungesteuerten Ansiedlung von Vergnigungs-
statten soll basierend auf dem Vergnigungsstattenkonzept als stadtebaulichem Konzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entgegengewirkt werden. Mit dem Bebauungsplan sollen Festset-
zungen zum Thema Vergnugungsstatten getroffen werden, um Beeintrachtigungen von Wohnnut-
zungen sowie anderer schutzbedurftigen Nutzungen ebenso wie Trading-down-Effekte zu minimie-
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ren. Aullerdem sollen die sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funkti-
onen des Gebietes gestarkt und die stddtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten
vermieden werden.

Die getroffene aktualisierte Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 837
ermaoglicht eine Steuerung der Vergnugungsstatten fur den nordlichen Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches Sternstralle / Hulser Stralle.

Das Nahversorgungszentrum Sternstral3e / Hilser Strale weist ein breites Angebot an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen mit vorrangig kleinteiligem Charakter flr den kurzfristigen,
mittelfristigen sowie langfristigen Bedarf auf. Gerade im Bereich des Nahversorgungszentrums
Sternstralde / Hilser StralRe ist die Steuerung von Vergnligungsstatten besonders wichtig, da ne-
ben dem Verlust des Drogeriemarktes in den Geschaften Gestaltungsmangel deutlich sichtbar sind
und im Vergleich zu anderen zentralen Versorgungsbereichen eine geringere stadtebauliche Quali-
tat aufgrund der bandartigen Struktur der vielbefahrenen Hulser StraRe ohne Aufenthaltsqualitat
vorzufinden ist.

Sowohl das Zentrenkonzept als auch das Vergnlgungsstattenkonzept sehen fir das Nahversor-
gungszentrum Sternstralle / Hilser Stralde vor, die Versorgungsfunktion zu sichern und zum
Schutz vor mdglichen Trading-down-Effekten Vergnligungsstatten auszuschlieen. Das Vergni-
gungsstattenkonzept empfiehlt hinsichtlich Wettblros einen raumlich-restriktiven Umgang, der
Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 837 umgesetzt werden sollen, da durch Vergnu-
gungsstatten (u.a. Wettburos) Stérungen und Konfliktpotenziale ausgehen kénnen und Qualitats-
verluste der Angebots- und Nutzungsvielfalt eingeleitet oder verstarkt werden. Das Nahversor-
gungszentrum SternstralRe / Hulser StralRe besitzt nicht die stadtebauliche Robustheit, um Vergni-
gungsstatten aufzunehmen. Daher ist die Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten er-
forderlich, um negative stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden und eine Sicherung des Bo-
denpreisgefliges zu erreichen.

Uber diese Thematik hinaus sind bestehende 6ffentliche StraRen im Geltungsbereich enthalten, flr
die durchgehende o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden sollen.

Im Unterschied zum einleitenden Beschluss entfallt die Zielsetzung, flir den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 134 und qualifizierte und rechtssichere Festsetzungen zu formulie-
ren. Dadurch kann das Bebauungsplanverfahren fur den verbleibenden Geltungsbereich entlastet
und beschleunigt werden, weil sich im Wesentlichen auf die Steuerung von Vergnigungsstatten
beschrankt wird. Fir den Bebauungsplan Nr. 134 kann ggf. kiinftig ein gesondertes Verfahren er-
folgen.

Zu anderen Themenbereichen besteht aktuell kein Regelungsbedarf im planungsrechtlichen Sinne.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 wird an die reduzierte Zielsetzung angepasst.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

Es ist vorgesehen, die vorhandenen o&ffentlichen Stral’en im Geltungsbereich als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen (gelb mit griiner Begrenzungslinie) festzusetzen (vgl. Abb. 4). Gelb-weil} ge-
streift ist die bestehende Wegeverbindung zwischen der Inrahter Strale und der Hulser Stralle im
Plan enthalten und wird damit als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Rad- und Fullweg (R+F) festgesetzt.

Alle vorhandene gemischte Bebauung soll als Mischgebiete (braun/MI) festgesetzt werden (vgl.
Abb. 4). Die planzeichnerische Festsetzung soll durch folgende textliche Festsetzung spezifiziert
werden:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 ff BauNVO)
In allen Mischgebieten sind
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Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Fremdwerbeanlagen
Vergnlgungsstatten

Bordelle und bordellartige Betriebe

nicht zulassig.

Ob weiter Festsetzungen, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernghmen oder Hinweise erforderli-
che sein werden, ergibt sich aus der friihzeitigen —Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange. Dies wird im weiteren Verfahren geprift.

Der Bebauungsplan soll lediglich die Art der baulichen Nutzung fur die Bestandsituation konkreti-
sierend regeln. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.

v

Abb. 4: Entwurf Bebauungsplan Nr. 837; Stand Dezember 2022

G /258, [

362 e )
A R 383 7 aaB

Quelle: 'Géobasisdaten

Lo

s NRW

338

RW ©/G:ecf)basi

£

der Kofﬁfnhnen und des ‘Landes N

6. Sonstiges

Das Erfordernis von Fachgutachten und der jeweils konkrete Untersuchungsrahmen/-tiefe wird im
Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung abgestimmt. Ziel ist es den Aufwand auf ein sinnvolles
Mal in Bezug auf die begrenzte Zielsetzung dieses einfachen Bebauungsplanes zu optimieren.

GemanR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
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nung 6ffentlich zu unterrichten. Den Biirgern ist Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung zu ge-
ben.

Entsprechend Ziffer 6 der vom Rat der Stadt am 17.07.2003 beschlossenen Richtlinien fir die Be-
teiligung der Burger an der Bauleitplanung soll die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB per Aushang erfolgen.

Zur besseren Orientierung ist eine Ubersicht tGiber den kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 837— Hulser Strale / nordwestlich Weggenhofstralie — beigefugt.



Ubersicht Uber den kiinftigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 837
- Hulser Straf3e / nordwestlich Weggenhofstralie —

(ohne Malistab)

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW
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