Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2022/1442

Der Oberbiirgermeister

V/61-h
Dezernat/Fachbereich/AZ

26.04.2022
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |[16.05.2022 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 31.05.2022 |Beratung offentlich
bezirk Il

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 254/l "Opladen - zwischen Altstadtstral3e, Kélner Strale, Opladener
Platz und Minzstralle"

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss der friihzeitigen Beteiligung

Beschlussentwurf:

1. FUr das unter Beschlusspunkt 2. naher bezeichnete Plangebiet wird die Aufstellung
eines Bebauungsplans beschlossen.

2. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wird im Norden von der Altstadtstral’e, im Osten von der
Kolner Strale, im Suden von der Stralle Opladener Platz und im Westen von der
Minz- sowie Gartenstral3e begrenzt. Durch den Geltungsbereich verlauft die Kamp-
chenstralle als Verbindungsachse zwischen der Altstadtstral’e und der Birkenberg-
stralRe. Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 6 ha.

3. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung: Nr. 254/11 "Opladen - zwischen Alt-
stadtstralde, Kolner Stral3e, Opladener Platz und MunzstralRe".

4. Fir den Bebauungsplan wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Dauer der Auslegung betragt vier Wo-
chen. Wahrend dieser Zeit konnen die Unterlagen im Internet und als Aushang ein-
gesehen werden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist den Planzeichnungen (Anlagen 1, 2
und 3 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 DM ja [ | nein [ lja [ |nein DMja [ | nein




Begriindung:

Anlass:

Im Kreuzungsbereich BirkenbergstralRe/Kampchenstral’e soll ein neues, mehrgeschos-
siges Wohn-/Geschéaftshaus durch einen lokalen Opladener Investor (Gemeinnutziger
Bauverein Opladen eG - GBO) entstehen. Das Projekt sieht im Erdgeschoss eine ge-
werbliche und ab dem 1. Obergeschoss (1. OG) eine Wohnnutzung vor. Nach aktuellem
Planungsrecht ware diese aber erst ab dem 2. Obergeschoss (2. OG) zulassig. Da eine
Befreiung von den Festsetzungen die Grundzige der Planung bertuhren wirde, hat die
Bezirksvertretung fiir den Stadtbezirk 1l am 09.03.2021 die Anderung des bestehenden
Bebauungsplans beschlossen, die mit diesem Verfahren vollzogen wird.

Ziel:

Fir den Stadtteil Opladen bestehen seit geraumer Zeit ibergeordnete Rahmenplanun-
gen. So zum Beispiel das vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossene Vergnugungs-
stattenkonzept, das Gesamtkonzept zur Steuerung des Einzelhandels (Einzelhandels-
konzept) oder das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Opladen. Die in diesen Uberge-
ordneten Rahmenplanungen formulierten Empfehlungen und Entwicklungsziele stimmen
jedoch nicht mehr mit den Inhalten des fur das Plangebiet glltigen Bebauungsplans

Nr. 131/Il ,Disseldorfer Stralle/Kdlner StralRe”, rechtskraftig seit dem Jahr 1995, Uber-
ein. Die Rahmenplanungen formulieren als Ziel unter anderem den Ausschluss von
Spielhallen, Wettblros und Erotikbetrieben fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB), als
auch in Zusammenhang stehende, angrenzende Quartiere, Einzelhandel im Zentrum
erhalten und starken, Buro- und Dienstleistungssektor im ZVB konzentrieren, Wohnfunk-
tion starken und Verdichtung, grof3flachiger Einzelhandel entlang der Dusseldorfer Stra-
Re/Einmindung Kdlner StralRe erhalten und starken. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans soll dem Rechnung getragen werden.

Eine Bestandsaufnahme im Rahmen eines Gutachtens und einer umfassenden Analyse
der planungsrechtlichen Situation aus dem Jahr 2017 hat gezeigt, dass aulerhalb der
FuRgangerzone ab dem 1. Obergeschoss (1. OG) das Wohnen die vorherrschende
Nutzung ist. Daraus folgt, dass die bestehenden Kerngebiete Uberdacht werden mus-
sen, da sich die Planungsziele der Kerngebietsfestsetzungen nicht nachhaltig eingestellt
haben. Das Wohnen soll hingegen durch ein besser geeignetes Baugebiet auch in den
umliegenden Wohnquartieren gestarkt bzw. ausgeweitet werden. In Betracht kommt
gemal dem Gutachten die Baugebietskategorie des Urbanen Gebietes (MU nach
Baunutzungsverordnung - BauNVO).

In der Opladener Innenstadt existiert bereits eine signifikante Anzahl von Vergnigungs-
statten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 131/l ,Dusseldorfer Stralie/Kdlner Stralle® trifft nur sehr marginale
Regelungen zu Vergnligungsstatten. Diese sind im Kerngebiet gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO generell zulassig. Es besteht die Gefahr einer weiteren Haufung 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 Kern- oder Mischgebiete handelt.

Aus diesem Grund soll im Plangebiet eine Feingliederung der unterschiedlichen Be-
triebsformen von Vergnigungsstatten aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicks-
spiel erfolgen. Grundlage flr 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®“. Durch die Feinglie-
derung soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Opladener
Zentrums durch den sogenannten ,Trading-Down-Effekt* und fortschreitende Leerstan-
de, insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten, verhindert
werden. Gleiches gilt fur die Gewerbebetriebe der Betriebsform der Wettannahmestel-
len.

Weiter soll im Bereich der FuRgangerzone durch eine Festsetzung von einem Sonder-
gebiet fur den grof¥flachigen Einzelhandel und von Ladengeschossen im Erdgeschoss
die gewerbliche Nutzung und somit auch der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) als
auch in Zusammenhang stehende, angrenzende ZVB gestarkt werden. Das Neubau-
vorhaben Birkenbergstralie/Kampchenstralie mit Wohnen ab dem 1. OG soll durch ge-
eignete Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden. Zudem sollen Festsetzun-
gen getroffen werden, die eine nachhaltige Entwicklung und Durchgriinung des Plange-
bietes sicherstellen. So sollen Dacher, Tiefgaragen und Fassaden begrint werden.
Nicht Gberbaute Flachen sollen wasserdurchlassig gestaltet und ebenfalls begrint wer-
den. AulRerdem werden Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

Anlage/n:

20220322_254_1I_BPLAN_Auszug_A4_ Anl.1
20220322_254 11 BPLAN_AO_Anl.2
20220322_254_1I_BPLAN_A3_Anl.3
20220404 _Festsetzungen_Anl.4
20220406_Begrundung_Anl.5



Anlage 1

Unmal3stablicher Auszug aus dem
Bebauungsplan Nr. 254/11 "Opladen - zwischen Altstadtstral3e, Kolner Stral3e,
Opladener Platz und Minzstral3e"

~__

Flur 13

Stand: 22.03.2022


stv-61-weingarten
Textfeld
Unmaßstäblicher Auszug aus dem 
Bebauungsplan Nr. 254/II "Opladen - zwischen Altstadtstraße, Kölner Straße, Opladener Platz und Münzstraße"


stv-61-weingarten
Textfeld
Stand: 22.03.2022


Bebauungsplan Nr. 254/II

"Opladen - zwischen AltstadtstralRe, Kolner StraRe, Opladener Platz und MunzstraRe™

BLATT 1/1

Anlage 2
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Aufstellung (§ 2 BauGB)

Der| Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Planen | der Rat |der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am .o den Beschluss zur | Aufstellung | Anderung | Aufhebung | Einleitung | gefasst.
Der Beschluss| des Ausschusses | des Rates | istam ... ortstiblich bekannt gemacht worden.
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

(§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat vom ..................... bis ..o stattgefunden.

Parallel wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange unterrichtet.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und die 6ffentliche
Auslegung fir die Dauer eines Monats beschlossen. Nach ortsublicher Bekanntmachungam .....................
wurde der Satzungsentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gemafR § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGBvom ..................... bis einschlieRlich ..................... offentlich ausgelegt und gleichzeitig

die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefuhrt.

Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am . den geanderten Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt

und die erneute 6ffentliche Auslegung fiir die Dauervon ..................... beschlossen.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am ..................... wurde der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom .............ceuenes bis einschlieflich ..................... erneut 6ffentlich ausgelegt

und gleichzeitig die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Leverkusen, den .........cccoccevveniiinnene Der Oberbiirgermeister
Fachbereich Stadtplanung

Im Auftrag

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzungam ..................... Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
entschieden, den Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO 2017 sowie

§ 7 GO NRW gefasst und die Satzungsbegriindung gebilligt.

Leverkusen, den .........ccccceeveeninnne. Der Oberbiirgermeister

Ausfertigung
Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ..................... Uberein.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Leverkusen, den .........ccccceeieenienne. Der Oberbiirgermeister

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ..................... wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
am ortstiblich bekannt gemacht.

Dem Bebauungsplan wurde eine zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a BauGB beigefiigt.

Die Satzungistam ..................... in Kraft getreten.
Leverkusen, den .........cccoceeienicnnene Der Oberbiirgermeister

Fachbereich Stadtplanung

Im Auftrag
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Rechtsgrundlagen/Katastergrundlage

Lage im Stadtgebiet

Bestand Katastergrundlage

Wohngebaude

Wirtschaftsgebaude

=

Offentliche Gebaude

\
\

.

Bordstein

Vorhandene Flurstlicksgrenze

Vorhandene Flurgrenze

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. §§ 1 bis 11 BauNVO)

Urbane Gebiete § 6a BauNVO

Sondergebiete § 11 BauNVO

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Be-
reichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
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Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FuRgangerbereich

]
LA

Regelung fiir die Stadterhaltung, fiir den Denkmalschutz und fiir

stadtebauliche Sanierungsmassnahmen
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit G
Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten m
Stoffen belastet sind ( § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB )

Altablagerung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

—

Rechtsgrundlagen

e Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.7.1994, in der derzeit gliltigen
Fassung.

e Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. d. B. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der derzeit giiltigen Fassung.

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018) in Kraft getreten am 04. August 2018 und zum 01. Januar
2019, in der derzeit giiltigen Fassung.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, in der derzeit giiltigen Fassung.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. d. B. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in der derzeit gultigen
Fassung.

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, in der derzeit gliltigen Fassung.

Wichtige Hinweise zur Koordinaten- und Héhengrundlage

- Die angegebenen Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89/UTM (LST489 / UTM-Zone 32N).

Auf Grund der UTM-Abbildungreduktion sind aus ETRS89/UTM-Koordinaten
ermittelte Strecken (S) vor der Ubertragung in die Ortlichkeit mit dem

fur Leverkusen giiltigen MafRstabsfaktor m(LEV)=0,99982 zu korrigieren.
Beispiel: S(Ortlich) = S(UTM) / 0,99982 (Korrekturfaktor +18 mm / 100m)

- Die angegebenen Héhen wurden ortlich ermittelt und beziehen sich
auf m Gber NHN - "Deutsches Haupthéhennetz" 2016 (DHHN2016).

Projekthdhenreferenzbezug: NHN = NN + 0,059 m
Die Katastergrundlage entspricht fiir den Geltungsbereich

dem Stand vom : .....cccoeeeiiieiiiiees

|ObVI|/ Fachbereich Kataster und Vermessund (Nichtzutreffendes bitte streichen)

Dieser Plan enthalt die Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 BauGB
sowie weitere Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Anmerkung :

Im Ubrigen gelten fiir den Bestand die Zeichenvorschriften fiir Katasterkarten und
Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen (Zeichenvorschrift NW)

in der jeweils giltigen Fassung.
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stv-61-weingarten
Rechteck
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Bebauungsplan Nr. 254/

"Opladen - zwischen Altstadtstralie, Kolner StralRe, Opladener Platz und Miinzstralle"

Vorentwurf
Anlage 4 zur Vorlage 2022/1442

| Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. ,Urbane Gebiete“ (MU) (gem. § 6a BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen nicht zu-
lassig:

Einzelhandelsbetriebe, die Glter sexuellen Charakters anbieten wie z. Bsp. Sex-
Shops und Erotikfachmarkte, sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe
mit Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe handelt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit unzulassig:

o Vergnlgungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen
i.S.v. § 33i Gewerbeordnung (GewO), Wettburos und Betriebe mit Sexdarbietun-
gen im Sinne des § 33a GewO handelt,

. Tankstellen

Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind Wettannahmestellen im Plangebiet nicht
zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Wettannahmestelle, die als Bestandteil eines
Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannah-
mestellen in diesem Sinn, die innerhalb eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu
diesem deutlich untergeordneten Umfang betrieben werden. Deutlich untergeordnet in
diesem Sinn ist der Umfang der betriebenen Wettannahmestelle, wenn die entspre-
chende Nutzung nicht mehr als 10% der Grundflache des Ladens oder des Kiosks,
maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt.

1.2. Gliederung des Urbanen Gebietes (MU)

Gemal § 1 Abs. 4i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird das urbane Gebiet in drei Bereiche
gegliedert (MU 1 — 3), fiur die folgende erganzende Festsetzungen getroffen werden:

MU1

Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind im Erdgeschoss an der Stral3enseite Wohn-
nutzungen unzulassig.

MU3

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind nur Wohngebaude sowie Betriebe und Anlagen zu-
Iassig, die das Wohnen nicht storen.

1.3. ,,Sonstiges Sondergebiet” (SO) (gem. § 11 BauNVO)

Gemal § 11 BauNVO wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Kiosk, Wohnen® festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
in der Betriebsform Verbrauchermarkt oder Supermarkt oder Kaufhaus mit insgesamt
hdchstens 2.000 m? Verkaufsflache sowie ein Kiosk mit maximal 50 m? Verkaufsflache.
Nur oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Wohnnutzungen zulassig.
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2. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.1. Begriinung von Flachen

Die unbebauten Flachen der Grundstlcke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude,
fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb
des Baugrundstuickes erforderlich sind, sind zu begrinen und als dauerhafte Griunfla-
che zu unterhalten. Uber die notwendigen ErschlieRungsflachen hinausgehende Fla-
chenversiegelungen sind unzulassig.

2.2. Ausfiihrung von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten

Die bebauten Flachen der Grundsticke zur ErschlieBung der Gebaude, fur Kfz- und
Fahrradstellplatze sowie Mdillabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Bau-
grundstickes sind als wasserdurchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Pflas-
ter, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in
angrenzende Grunflachen zu entwassern, wenn dies technisch und gemafl} den was-
serwirtschaftlichen Vorschriften umsetzbar ist. Davon ausgenommen sind Flachen, die
zur Lagerung oder zum Umgang von wassergefahrdende Stoffe dienen, und Verkehrs-
flachen fur den Schwerlastverkehr sowie in Gewerbe- und Industriegebieten mit signi-
fikanter Luftverschmutzung. Wasserdurchlassige Belage haben einen mittleren Ab-
flussbeiwert von weniger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als wasserdurch-
lassiger Bodenbelag hergestellt sind auch das Pflasterbett sowie die Tragschicht was-
serdurchlassig herzustellen.

Ausnahmen fur Behindertenstellplatze kdnnen zugelassen werden.

2.3. Ausschluss von Steingarten und -schittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulas-
sig.

2.4. Begriinung von Dachern

Auf den Dachflachen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Dachern
(<15°), die nicht baulich genutzt werden, ist eine extensive Dachbegrinung herzustel-
len, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Dachbegriinung muss mindestens 70
% der Dachflache bedecken. Davon ausgenommen sind Vordacher und Glasdacher.

Auf den Dachflachen von Garagen und Carports ist eine extensive Dachbegriinung
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Dachbegriinung muss 100 % der Dachflache
bedecken.

Die Dachbegrinung ist als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudi-
cke von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, Sedum-
Kraut-Gras oder Gras-Kraut Begrinung herzustellen.

Abweichend von dieser Regelung sind auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien (Solarthermie, Photovoltaik etc.) sowie notwendige technische Dachaufbauten
zulassig.

2.5. Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 50 cm mach-
tigen belebten Bodenschicht zu Gberdecken und zu begrunen.
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2.6. Vermeidung von Vogelschlag

Bei durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen ist bei Ausfuhrung der Fassaden mit
transparenten Bauteilen eine vogelvertragliche Ausfihrung unter Verwendung von re-
flexionsarmem Glas (AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit geeigneten Markie-
rungen sicherzustellen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Solaranlagen.

2.7. Leuchtmittel

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton z.B. Warmweil}, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempe-
ratur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig. Es sind geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht
nur direkt nach unten strahlt.

3. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

3.1. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Je angefangene 300 m? Uberbauter Flache sind mindestens ein Laubbaum in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stammumfang
(StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Be-
standsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzupflanzen.

Je vier ebenerdig angelegte Stellplatzen oder Garagen ist je ein Laubbaum in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU 18-20 cm zu pflanzen. Dabei sind Baumschei-
ben in einer GréRe von mind. 6 m? sowie mit 12 m* durchwurzeltem Raum anzulegen
und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Ab-
gangige Baume sind nachzupflanzen.

Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.

3.2. Anpflanzen von Kletterpflanzen

Fensterlose Aulienwandflachen von Gebauden sind ab einer GréRe von 100 m? mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen. Dies gilt auch
fur Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache
ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Fir alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.
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Il Hinweise und Empfehlungen

1. Nutzung von Grundwasser

Die Foérderung und Nutzung von Grundwasser ist aufgrund einer bekannten Belastung
mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) grundsatzlich unter-
sagt. Lediglich bei Nachweis der Unbedenklichkeit kann eine Grundwasserférderung
im Einzelfall erlaubt werden.

2. Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und ist der geologischen Unter-
klasse T (Gemarkung Opladen) zuzuordnen. Gemaf der DIN 4149 sind innerhalb der
Erdbebenzone 0 fur Ubliche Hochbauten keine besonderen MalRnahmen hinsichtlich
potentieller Erdbebenwirkungen zu ergreifen. Jedoch wird empfohlen, fir Bauwerke
der Bedeutungskategorie Il und IV entsprechend den Regelungen der Erdbebenzone
1 zu verfahren.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile
1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch
bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149
abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier
insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grundungen, Stutzbauwerke und geotechnische
Aspekte®.

3. Bodenschutz

GemanR § 202 BauGB ist der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache aus-
gehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schitzen.

4. Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemaf
dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
oder der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Leverkusen unmittelbar zu melden. Bo-
dendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten. Beson-
ders zu beachten sind die §§ 15 und 16 DSchG NRW.

5. Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN - Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei dem Fachbereich Stadt-
planung der Stadtverwaltung Leverkusen wahrend der Offnungszeiten im Elberfelder
Haus, HauptstralRe 101, 51373 Leverkusen, zur Einsichtnahme bereitgehalten.
Ebenso kénnen die DIN - Vorschriften bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin be-
zogen werden.
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6. Baudenkmaler

Gemal § 9 Denkmalschutzgesetz bedarf es der Erlaubnis der Unteren Denkmalbe-
horde, wer in der ndheren Umgebung von Baudenkmalern Anlagen errichten, veran-
dern oder beseitigen will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild des Denkmals beein-
trachtigt wird.

7. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern
sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefun-
den werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdr-
den, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu benachrichtigen.

Erfolgen zukinftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt fur Baugrund-
eingriffe zu beachten.

8. Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Im Rahmen der Realisierung der durch den Bebauungsplan gegebenen Baumaoglich-
keiten ist insbesondere darauf zu achten, dass ebenerdige Eingange und Terrassen,
befestigte Flachen mit Gefalle zu den Gebauden, Souterrainarbeitsbereiche etc. zu
vermeiden oder mit geeigneten Mitteln zu sichern sind. Daruber hinaus gehort zu einer
Sicherung der Gebaude vor Starkregenereignissen auch eine Rickstausicherung des
Kanalanschlusses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf. ein Nach-
weis zum Uberflutungsschutz zu fiihren.

9. Kriminalpravention

Es wird empfohlen, die einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeilichen Bera-
tungsstellen - namentlich der technischen und stadtebaulichen Kriminalpravention des
Polizeiprasidiums Koln - zum wirksamen Schutz vor Einbriichen und kriminalitatsstei-
gernden Faktoren bei Wohngebauden Garagen (-anlagen) sowie Gewerbeobjekte zu
beritcksichtigen. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen erhalten sie unter:

Kriminalpraevention.koeln@polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder 0221-229-8008

10. Artempfehlungen fiir Pflanzungen (Pflanzliste)

Baume

Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus) Apfel (Malus spec.)

Vogelkirsche (Prunus avium) Zwetschge (Prunus domestica
Winter-Linde (Tilia cordata) Birne (Pyrus spec.)

Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domestica) Mehlbeere (Sorbus aria)

Rot-Ahorn (Acer rubrum) Schmalbl. Esche (Fraxinus angustifolia)
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Gleditsie (Gleditsia triacanthos i.S.)
Zerr-Eiche (Quercus cerris)
Schnurbaum (Styphno. japonicum)

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weilldorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Weigelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)

Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kletter- und Rankpflanzen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)
Wilder Wein (Parthenocissus)

Vorentwurf

Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Traubenkirsche (Prunus padus ‘Tiefurt’)
Silber-Linde (Tilia tomentosa 'Brabant')

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)
Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Apfelrose (Rosa villosa)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

Weilldorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Efeu (Hedera helix)
Kletterrosen
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Teil A Begriundung

Bebauungsplan Nr. 254 / |l "Opladen - zwischen AltstadtstraRe, Kdlner StralRe, Opladener Platz und Minzstrae"

1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 254/Il "Opladen - zwischen Altstadt-
strale, Kolner Stralde, Opladener Platz und Munzstrale" befindet sich westlich des
Bahnhofes im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il. Der Geltungsbereich wird im Norden
von der Altstadtstralle, im Osten von der Kolner Stral3e, im Suden von der Stralle
Opladener Platz und im Westen von der Munz-, sowie Gartenstralle begrenzt. Durch
den Geltungsbereich verlauft die Kampchenstral3e als Verbindungsachse zwischen
der Altstadtstralde und der Birkenbergstralle. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Flache des Geltungsbereiches
umfasst ca. 6 ha.

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 254/11 "Opladen - zwischen Altstadtstralle, Kélner Stralie,

Opladener Platz und Minzstraflte", malstabslos
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2 Anlass und Ziel der Planung

Bebauungsplan Nr. 254 / |l "Opladen - zwischen AltstadtstraRe, Kdlner StralRe, Opladener Platz und Minzstrae"

2.1 Anlass der Planung

Im Kreuzungsbereich Birkenbergstralle/Kampchenstralle soll ein neues mehrge-
schossiges Wohn-/ Geschéaftshaus durch einen lokalen Opladener Investor (Gemein-
natziger Bauverein Opladen eG - GBO) entstehen. Das Projekt sieht im Erdgeschoss
eine gewerbliche und ab dem 1. OG eine Wohnnutzung vor. Nach aktuellem Planungs-
recht ware diese aber erst ab dem 2. OG zulassig. Da eine Befreiung von den Fest-
setzungen die Grundzlge der Planung berlhren wirde hat die Bezirksvertretung flr
den Stadtbezirk Il am 09.03.2021 die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
beschlossen, welche mit diesem Verfahren vollzogen wird.

2.2 Ziel der Planung

Fir den Stadtteil Opladen bestehen seit geraumer Zeit ibergeordnete Rahmenplanun-
gen. So zum Beispiel das vom der Rat der Stadt Leverkusen beschlossene Vergnu-
gungsstattenkonzept, das Gesamtkonzept zur Steuerung des Einzelhandels (Einzel-
handelskonzept) oder das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Opladen. Die in diesen
Ubergeordneten Rahmenplanungen formulierten Empfehlungen und Entwicklungs-
Ziele stimmen nicht mehr mit den Inhalten des Bebauungsplanes Nr. 131/Il ,Dissel-
dorfer Stralle/Kdlner Strale”, rechtskraftig seit dem Jahr 1995 Uberein. Die Rahmen-
planungen formulieren als Ziel unter anderem den Ausschluss von Spielhallen, Wett-
biros und Erotikbetrieben fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) als auch in Zusam-
menhang stehende, angrenzende Quartiere, Einzelhandel im Zentrum erhalten und
starken, Buro- und Dienstleistungssektor im ZVB konzentrieren, Wohnfunktion starken
und Verdichtung, grol¥flachiger Einzelhandel entlang Dusseldorfer Stral3e / Einmun-
dung Kolner StralRe erhalten und starken. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
soll den formulierten Zielen Rechnung getragen werden.

Eine Bestandsaufnahme im Rahmen eines Gutachtes und einer umfassenden Analyse
der planungsrechtlichen Situation aus dem Jahr 2017" hat gezeigt, dass aulRerhalb der
FuRgangerzone ab dem 1. Obergeschoss (OG) das Wohnen die vorherrschende Nut-
zung ist. Daraus folgt, dass die bestehenden Kerngebiete Uberdacht werden missen,
da sich die Planungsziele der Kerngebietsfestsetzungen nicht nachhaltig eingestellt
haben. Das Wohnen soll hingegen durch ein besser geeignetes Baugebiet auch in den
umliegenden Wohnquartieren gestarkt bzw. ausgeweitet werden. In Betracht kommt
gemaR dem Gutachten die Baugebietskategorie des Urbanen Gebietes (MU)?.

In der Opladener Innenstadt existiert bereits eine signifikante Anzahl von Vergnu-
gungsstatten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 131/1l ,Disseldorfer Stralle/Kdlner Stralde” trifft nur sehr
marginale Regelungen zu Vergnugungsstatten. Diese sind im Kerngebiet gemal § 7
Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) generell zulassig. Es besteht die Ge-
fahr einer weiteren Haufung in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich. Ein Uber-

" ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als Grundlage fiir die Anderung bestehender
Bebauungspléane — Leverkusen Opladen Zentrum, 2017, S. 27ff

2 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als Grundlage fiir die Anderung bestehender
Bebauungsplane — Leverkusen Opladen Zentrum, 2017, S. 57
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greifen auf benachbarte Stadtviertel kann nicht ausgeschlossen werden, da Vergnu-
gungsstatten auch dort in der Regel zulassig sind, sofern es sich um Kern- oder Misch-
gebiete handelt.
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Aus diesem Grund soll im Plangebiet eine Feingliederung der unterschiedlichen Be-
triebsformen von Vergnlgungsstatten aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glucks-
spiel erfolgen. Grundlage fur die Feinsteuerung bestimmter Nutzungen ist das vom Rat
der Stadt Leverkusen im Jahr 2018 beschlossene Vergnlgungsstattenkonzept. In dem
Konzept wird unter anderem folgendes Teilziel formuliert: ,Vermeidung von ,Trading-
Down“-Prozessen und damit eines Funktionsverlustes der Zentren“3. Durch die Fein-
gliederung soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Op-
ladener Zentrums durch den sog. Trading-Down-Effekt und fortschreitende Leerstande
insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnugungsstatten verhindert wer-
den. Gleiches qilt fur die Gewerbebetriebe der Betriebsform der Wettannahmestellen.

Weiter soll im Bereich der FulRgangerzone durch eine Festsetzung von einem Sonder-
gebiet fur den grof¥flachigen Einzelhandel und von Ladengeschossen im Erdgeschoss
die gewerbliche Nutzung gestarkt werden.

Das Neubauvorhaben Birkenbergstralie/Kampchenstralde mit Wohnen ab dem 1.0G
soll durch geeignete Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden.

Zudem sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine nachhaltige Entwicklung und
Durchgrunung des Plangebietes sicherstellen. So sollen Dacher, Tiefgaragen und Fas-
saden begrunt werden. Nicht Uberbaute Flachen sollen wasserdurchlassig gestaltet
und ebenfalls begrint werden. Aul3erdem werden Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt.

3 Planrechtfertigung

3.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

In Leverkusen wohnen aktuell (Stand 30.11.2021) 167.018 Einwohner. Eine stabile
Bevolkerungsentwicklung wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar
deutlichen Bevolkerungswachstum abgeldst. Grinde fur die positive Bevolkerungsent-
wicklung der letzten Jahre und auch im Jahr 2019 ist das hohe Zuwanderungsplus
sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. In den vergangenen 10 Jah-
ren bis 2019 verlagerten insgesamt 8.657 Personen mehr ihren Wohnsitz nach Lever-
kusen als von hier wegzogen. Der durchschnittliche Wanderungsgewinn pro Jahr be-
trug in diesem Zeitraum 866 Personen. In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberech-
nung von 2018 des Instituts fir Information und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz:
IT.NRW) wird fur Leverkusen weiterhin ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
174.152 Einwohnern prognostiziert. Die Prognosen des Gutachterbiros F+B For-
schung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg (kurz:
F+B), die im Rahmen der Leverkusener perspektivischen Gesamtstrategie, des Woh-
nungsbauprogramms 2030+, erstellt wurden, gehen sogar von einem starkeren Bevol-
kerungswachstum aus, namlich auf ca.175.800 Einwohner in der Status quo-Variante.
Die Status quo-Variante ist vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen
der Stadt Leverkusen als Grundlage fur das Wohnungsbauprogramm beschlossen

3 CIMA Beratung + Management GmbH: Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen 2018, S. 52
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worden. In beiden Prognosen werden anhaltende Zuwanderungsuberschusse nach
Leverkusen wie in den vergangenen Jahren angenommen.
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Der Bevdlkerungsanstieg flhrt zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnflachen und da-
mit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. In der errechneten Flachenbedarfsprognose
von F+B ist in der Status quo-Variante bis zum Jahr 2035 ein zusatzlicher Baulandbe-
darf von 174 ha Bruttobauland errechnet worden. Dem in der Vorlage Nr. 2018/2403
(Wohnungsbauprogramm 2030+ Zwischenergebnisse nach der 4. Sitzung der Arbeits-
gruppe) prognostizierten Bedarf von 174 ha Wohnbauflachen steht zum Zeitpunkt der
Prognose ein Angebot von 183 ha (20 ha Baullicken, 109 ha Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan (FNP) und 54 ha Potenzialflachen) gegenulber. Die 54 ha Potenzi-
alflachen sind im wirksamen FNP nicht als Wohnbauflachen dargestellt. Den Textteil
des Abschlussberichts des Wohnungsbauprogramms 2030+ hat der Rat in seiner Sit-
zung am 16.12.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zur Kenntnis genommen.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und daruber hinaus ausreichend mit Wohnraum
zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uber eine zumindest
in Teilen hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwi-
ckelt werden. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau
mussen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um
der wachsenden Wohnbevolkerung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu
decken. Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohn-
baupotenzialflachen notwendig. Detaillierte Informationen Uber den extrem ange-
spannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich im Wohnungsmarktbericht 2021.

3.2 Demografischer Wandel

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demogra-
fische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fuhrt gewissermafien zu einem ho-
heren Bedarf an Wohnungen fir Singlehaushalte sowie seniorengerechten und be-
zahlbaren Wohnungen. Die vorhandenen Reserveflachen des FNPs werden voraus-
sichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevdlkerung Leverkusens zuklinftig angemes-
sen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte Wohnungsmarktlage zu errei-
chen.

Gemal den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussten bis 2035
mindestens 10.300 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-Vari-
ante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtige Ziele sind deshalb die kon-
tinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine Durchmischung der Struktu-
ren (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser, Geschosswohnungsbau o. a.), um eine Ent-
spannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung zu errei-
chen. Um den demografischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu bremsen, sollen
mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen werden, damit beispiels-
weise ,junge Haushalte” Immobilien erwerben kénnen und in der Stadt bleiben bzw.
aufgrund des Angebots nach Leverkusen ziehen.

Die Stadt Leverkusen soll als Wohnstandort an Attraktivitdt gewinnen und zugleich
vielfaltige Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot versucht Le-
verkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der Stadt zu halten. Gleichfalls be-
muht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an bezahlbarem Wohn-
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raum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken. Bis 2035 muss-
ten deshalb jahrlich 520 Wohneinheiten entstehen, davon 170 Wohneinheiten als Ein-
und Zweifamilienhauser und 350 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.
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Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht fur eine durchmischte und verdichtete Be-
bauung mit Mehrfamilienhausern, Geschosswohnungsbau o. a. geeignet und hat eine
grol3e Bedeutung fur die weitere Entwicklung Leverkusens als Wohnstandort, zumal
diese Flachen bereits voll erschlossen sind.

3.3 Einzelhandel

Das Stadtbezirkszentrum Opladen tbernimmt im Wesentlichen Versorgungsfunktion
fur den Stadtbezirk Il mit seinen insgesamt rd. 50.000 Einwohnern. Als klassifiziertes
Stadtbezirkszentrum erflllt der zentrale Versorgungsbereich entsprechend seiner der-
zeitigen Einzelhandelsausstattung auch eine Versorgungsfunktion im aperiodischen
Bedarfsbereich. Der als Ful3gangerzone ausgebaute Bereich der Kdlner Stral’e zwi-
schen dem Ubergang zur Disseldorfer Strale im Norden und dem Opladener Platz
im Sudden kann vor dem Hintergrund der groRten Nutzungsdichte zentrenpragender
Angebotsformen sowie der hochsten Kundenfrequenz als Hauptlage des Opladener
Zentrums klassifiziert werden.

In diesem Zusammenhang kommt zur Sicherung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches durch das Sondergebiet fir den grof¥flachigen Einzelhandel, der Fest-
setzung von Ladenzonen im Erdgeschoss und dem Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten eine besondere Bedeutung zu.

Durch diese MalRnahmen Iasst sich auf Dauer eine heterogene Nutzungsmischung aus
zum Beispiel inhabergefiuhrtem Facheinzelhandel, Filialbetrieben, Dienstleistungen
und gastronomischen Angeboten im Sinne einer ausgewogenen Struktur und Starkung
der Versorgungsfunktion eines Stadtbezirkszentrums Opladen schaffen. Zwangslaufig
wird somit auch der Zentrale Versorgungsbereich in Opladen gestarkt.

4 Verfahren

4.1 Verfahrensart

Das Verfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes muss nicht erfolgen.

Im Vorfeld wurde die Option zur Durchfuhrung als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahrens nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) geprift. Die
Priafung durch die Verwaltung hat ergeben, dass die Voraussetzungen hierfur nicht
vorliegen, da der Bebauungsplan unter anderem die Festsetzung eines sonstigen Son-
dergebietes fur groRflachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von 2.000m? vor-
sieht.

Der Bebauungsplan soll zudem als einfacher Bebauungsplan gemaly § 30 Abs. 3
BauGB, d.h. ohne Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung aufgestellt werden.
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4.2 Verfahrensschritte
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Der nachste bzw. erste Verfahrensschritt ist der zu fassende Aufstellungsbeschluss
sowie die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gemal} § 3 Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB.

5 Planungsbindungen

5.1 Regionalplan

Abbildung 2 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, mafstabslos

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln wird das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Es handelt sich dabei um Flachen, die vorrangig
Siedlungsfunktionen erflllen oder erfullen sollen. Hierzu zahlen Flachen fir Wohnen,
wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und private Dienst-
leistungen, siedlungszugehodrige Grun-, Sport, Freizeit- und Erholungsflachen. Die
Darstellung als ASB steht der Planung nicht entgegen.

Die Bezirksregierung Koln stellt derzeit den Regionalplan neu auf. Der Entwurf des
Regionalplanes Koéln mit Stand Januar 2020 stellt das Plangebiet weiterhin als Allge-
meinen Siedlungsbereich dar.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen, bekannt gemacht am
13.03.2006, stellt das Plangebiet als Kerngebiet, Mischgebiet, Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Alteneinrichtung, Jugendeinrichtung, Kirche sowie 6ffentli-
che Verwaltung dar.

Die im Bebauungsplanentwurf beabsichtigte Festsetzung eines Urbanen Gebietes
(MU) ist gemaR § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Das
2017 neu in die BauNVO eingeflihrte Baugebiet ,Urbanes Gebiet* konkretisiert die im
FNP dargestellten Grundztige der beabsichtigten baulichen Entwicklung.

10
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Abbildung 3 Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen, maf3stabslos

Die im Bebauungsplanentwurf beabsichtigte Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fur den groRflachigen Einzelhandel auf einem lediglich 1.700 m? grof3en Grund-
stiick ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Zur besseren Steuerung von Ein-
zelhandel und Wohnnutzung ist es notwendig, die im Kerngebiet zulassigen bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen Uber die Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes im Ubergang zu der starker verdeutlichenden Planungsstufe des Bebauungs-
planes entsprechend zu prazisieren.

Die im Bebauungsplanentwurf beabsichtigte Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® ist
aus dem FNP entwickelt.

5.3 Planungsrecht, rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131/1l ,Disseldor-
fer StralRe/Kolner Stral3e”. Der Bebauungsplan Nr. 131/1l ,Dusseldorfer Stral3e/Kolner
Stralde” ist rechtskraftig seit dem 25.07.1995 und ist als einfacher Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt worden und hat folgende Planungsziele zum In-
halt:

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

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

o Stitzung der durch Mallnahmen der Wohnumfeldverbesserung 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.

11
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Der Bebauungsplan Nr.131/1l ,Dusseldorfer Strale/Kdlner Stralle“ setzt fir den Plan-
bereich als Nutzungsart ein Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO sowie eine Gemein-
bedarfsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® sowie ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® gem. § 9 Abs. 1 BauGB fest. Aullerdem finden sich Fest-
setzungen zu Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.
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Wohnungen sind im MK1 und MK2 allgemein erst ab dem 2. OG zulassig. Im MK3 sind
ab dem 1.0G nur Wohnungen zulassig. Tankstellen sind generell unzulassig.

Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 131/l ,Dusseldorfer StralRe/Kdlner Stralle”, maRstabslos

Der Bebauungsplan enthalt weiter textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Spiel-
hallen. So sind diese ausnahmsweise zulassig, sofern folgende Voraussetzungen ge-
geben sind: ,In einer Entfernung von 70 m, gemessen im Stralenverlauf, um den ge-
planten Spielhallenstandort darf keine Spielhalle vorhanden sein. Die Summe der Brut-
togeschossflachen aller Spielhallen im Zentrumsbereich von Opladen darf einschlief3-
lich der beantragten den Wert von 1.200 m? nicht Uberschreiten. Der Zentrumsbereich
wird von folgenden Strallen begrenzt: Rat-Deycks-Stralde, Freiherr-vom-Stein-Strale,
Goethestralde, Im Hederichsfeld, Augustastralle, Mechendahler StralRe, Birkenberg-
strale, Gartenstrale, Munzstralle, Altstadtstrale, Lessingstralle, Gerhard-Haupt-
mann-Stral’e, Dusseldorfer Strale.“ Zu weiteren Formen von Vergniagungsstatten trifft

12
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der Bebauungsplan keine Aussagen. Gemall § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind diese
folglich allgemein zulassig.
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Zur Héhenentwicklung der Gebaude sowie zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfla-
chenzahl (GFZ) oder Uberbaubaren Flachen trifft der Bebauungsplan keine Aussagen.

Der kleinere Bereich zwischen Minz-, Kdmpchen- und Altstadtstrale ist nicht Teil des
Geltungsbereiches und wird planungsrechtlich nach § 34 BauGB bewertet.

Da das gesamt Plangebiet bereits mit einem einfachen Bebauungsplan bzw. mit dem
Planersatz nach § 34 BauGB uberplant ist und im gesamten Plangebiet keine neuen
Bauflachen geschaffen werden sondern sich lediglich die Gebietskategorie - die Art
der baulichen Nutzung - andert ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe nicht
angezeigt.

Der Bebauungsplan Nr. 131/ll ,Dusseldorfer Stral3e/Kdolner StralRe® soll in seinem
ganzlichen Umfang zunachst bestehen bleiben und mit dem gegenstandlichen Verfah-
ren in Teilbereichen Uberplant werden.

54 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Lever-
kusen (Stand 10.07.1987).

5.5 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes
und befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

5.6 Artenschutz

Aktuell liegen keine Hinweise auf geschitzte Arten im Plangebiet vor. Im weiteren
Planverfahren wird ein Artenschutzgutachten erstellt.

5.7 Wasserschutzgebiete, Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten.
Im Plangebiet befinden sich keine Grundwassermessstellen.

5.8 Oberflachengewasser, Hochwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und Hochwasserschutzanla-
gen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten.

5.9 Boden, Altlasten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (B-Plan) 254/11 ,Opladen — zwischen
Altstadtstralie, Kolner Strale, Opladener Platz und Minzstraf3e“ sind im Bodenschutz-
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und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen die nachfolgend genannten Flachen
ausgewiesen:

NE2032 - Mersch & Biebighéduser

Bei der im BAK unter der Bezeichnung ,NE2032 — Mersch & Biebighauser” geflhrten
Flache handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der metallverarbeitenden
,Mersch & Biebighauser GmbH" (1932-1963). Die bereits vor der gewerblichen Nut-
zung bestehende Kampchenstralde trennt das ehemalige Betriebsgelande in einen
nordlichen und einen sudlichen Bereich. Vorrangig wegen dieser raumlichen Tren-
nung, aber auch wegen der z.T. voneinander abweichenden Nutzungshistorie wird die
BAK-Flache ,NE2032 — Mersch & Biebighauser® in drei Teilflachen untergliedert (siehe
unten).

Bebauungsplan Nr. 254 / |l "Opladen - zwischen AltstadtstraRe, Kdlner StralRe, Opladener Platz und Minzstrae"

Die Mersch & Biebighduser GmbH produzierte ab 1932 zunachst Fahrrad- und Motor-
radteile, bevor ab 1948 die Produktion von Formteilen fir die Automobilindustrie er-
folgte. In den 60er Jahren wurde der Betrieb schrittweise in das Leverkusener Indust-
rie-/Gewerbegebiet ,Fixheide“ verlagert.

Im Zuge des Riuckbaus der ehemaligen Betriebsgebaude (2006) fiel z.T. kontaminier-
ter, d.h. mit mineral6lahnlichen Kohlenwasserstoffen (MKW ) beaufschlagter Bauschutt
an. Es wurden jedoch keine sensorischen Auffalligkeiten im unterlagernden Boden
festgestellt, weshalb auf Bodenuntersuchungen zunachst verzichtet wurde. Anschlie-
Rend wurde der Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes noérdlich und sudlich der
Kampchenstralle zu Parkplatzflachen hergerichtet und vollstandig asphaltiert.

Ausweislich der in 2013 durchgefiuhrten Gefahrdungsabschatzung (GFA) wies das
ehemalige Betriebsgelande unterhalb der Oberflachenversiegelung aus Asphalt eine
im Schnitt ca. 1,5 m machtige Auffullung auf. Die Auffullungen wurden durch sandig-
kiesigen und teils schluffigen Boden charakterisiert mit variierenden Anteilen an
Fremdbestandteilen (Schlacke, Asche, Bauschutt).

Die Untersuchungsbefunde zeigten in der Bodenluft geringe Konzentrationen an aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylole) sowie an
leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) an.

Daruber hinaus zeigten die an Bodenproben durchgefuhrten Untersuchungen Konta-
minationen durch polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie durch
Schwermetalle und MKW auf.

Unter Berlcksichtigung der damaligen Nutzung als Parkplatzflache und der vollflachi-
gen Oberflachenversiegelung mit Asphalt, war eine Gefahrdung von Schutzgutern
nicht zu besorgen.

Nachfolgend werden die einzelnen Teilflachen beschrieben:

NE2032T0001 - Mersch & Biebighduser — Kimpchenstra3e 5-7

Fir die im BAK unter der Bezeichnung ,NE2032T0001 — Mersch & Biebighauser —
Kampchenstralle 5-7° gefuhrte Teilflache ist erstmals 1948 eine gewerbliche Nutzung
durch die Mersch & Biebighauser GmbH dokumentiert.

Im Zuge der Neubaumalinahme von Wohn- und Geschaftshausern mit Tiefgarage
wurden in 2018 im Bereich der o0.g. Teilflache im Hinblick auf die geplante Umnutzung
die Oberflachenversiegelung mit Asphalt rickgebaut sowie die belasteten Béden und
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sonstige Abfalle unter gutachterlicher Begleitung vollstandig aufgenommen und sach-
und fachgerecht entsorgt.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist aus Sicht der UBB mit Ab-
schluss der vorgenannten Sanierungsmalinahmen eine Gefahrdung von Schutzgitern
(z.B. Mensch, Grundwasser) im Bereich der Teilflache ,NE2032T0001 — Mersch & Bie-
bighduser — Kdmpchenstralle 5-7° nicht zu besorgen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde (UBB) ist eine Kennzeichnung der Teilfla-
che ,NE2032T0001 — Mersch & Biebighauser — Kampchenstrale 5-7“ gemald Punkt
2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB in dem betroffenen Bebau-
ungsplan nicht erforderlich.

NE2032T0002 - Mersch & Biebighduser — StraBenbereich

Die im BAK unter der Bezeichnung ,NE2032T0002 — Mersch & Biebighauser — Stra-
Renbereich® gefuhrte Teilflache umfasst im Wesentlichen den die Teilflachen
NE2032T0001 und NE2032T0003 verbindenden StralRenbereich der Kampchen-
stralde. Letztere bestand gemal} historischer Recherchen schon vor der gewerblichen
Nutzung der zuvor genannten Teilflachen und war somit nie Bestandteil des eigentli-
chen Betriebsgelandes.

Vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass der UBB derzeit keine Hinweise auf
sonstige schadliche Bodenveranderungen im Bereich dieser Teilflache vorliegen, ist
aus Sicht der UBB eine Gefahrdung von Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) im
Bereich der Teilflache ,NE2032T0002 — Mersch & Biebighdauser — Strallenbe-
reich“ nicht zu besorgen.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der Teilflache ,NE2032T0002 — Mersch &
Biebighauser — Stralkenbereich“ gemal Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Ab-
satz 5 Nr. 3 BauGB in dem betroffenen Bebauungsplan nicht erforderlich.

NE2032T0003 - Mersch & Biebighduser — Flurstiick 95

Gemal historischer Recherchen begann die gewerbliche Nutzungsgeschichte dieser
im BAK unter der Bezeichnung ,NE2032T0003 — Mersch & Biebighauser — Flurstuck
95“ gefuhrten Teilflache bereits 1902 mit der ,Dampfschreinerei Neuhaus®. Ab 1932
fertigte hier die Mersch & Biebighauser GmbH Fahrrad-/Motorradteile und spater
Formteile fir die Automobilindustrie. Diese Teilflache umfasst den ehemaligen Haupt-
fabrikationsbereich.

Aktuell wird die vollstandig mit Asphalt versiegelte Teilflache als Parkplatz genutzt.
Gemaly der GFA aus 2013 wird die Oberflachenversiegelung von durchschnittlich
ca. 1,5 m machtigen Auffullungsbéden mit Schlacke-, Asche- und Bauschuttanteilen
unterlagert. Zudem kdénnen Restfundamente im Untergrund nicht ausgeschlossen wer-
den.

Die Untersuchungsbefunde belegen nach bisherigen Erkenntnissen schadliche Bo-
denveranderungen durch PAK, MKW und Schwermetalle. Zudem wurden in der Bo-
denluft geringflgig erhohte Konzentrationen an BTEX-Aromaten und LHKW festge-
stellt.

Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus Sicht der UBB eine Gefahrdung des
Menschen uUber den Wirkungspfad Boden-Mensch bei den derzeitigen Verhaltnissen
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vor Ort (Parkplatz, vollflachig versiegelt) nicht zu besorgen. Unbeschadet dessen, sind
bei zukunftigen Veranderungen, insbesondere Nutzungsanderungen, Bodeneingriffen
etc., die festgestellten Bodenverunreinigungen sowohl im Hinblick auf eine potentielle
Gefahrdung von Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) als auch unter abfalltech-
nischen Gesichtspunkten zu berlcksichtigen.
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Art und Umfang der konkret erforderlichen Einzelmal3nahmen sind in Abhangigkeit von
den geplanten Eingriffen bzw. Nutzungsanderungen mit der UBB friihzeitig abzustim-
men und festzulegen.

Aus den oben dargelegten Grinden wird die BAK-(Teil-)Flache ,NE2032T0003 —
Mersch & Biebighdauser — Flurstick 95 gemall Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und
§ 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB im betroffenen Bebauungsplan qualifiziert als ,Flache, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist” gekennzeichnet.

NE2086 - Tankstelle Altstadtstr./Miinzstr.

Bei dem im BAK unter der Bezeichnung ,NE2086 — Tankstelle Altstadtstr./Minz-
str.“ gefuhrten Altstandort handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande einer
Tankstelle. Ausweislich der im Zuge der Erflillung der Nachforschungspflicht eingese-
henen und ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS
Leverkusen ,OSIRIS*, Topographische Karte TK 25, Deutschen Grundkarte DGK 5]
bestand der Tankstellenbetrieb ca. zwischen 1969 bis 1982 innerhalb der o.g. Teilfla-
che.

Aktuell, bzw. mindestens seit 2007 befindet sich dort ein unterkellertes, mehrgeschos-
siges Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage. Teilflachenbereiche ohne aufste-
hende Konstruktion weisen eine nahezu vollflachige Oberflachenbefestigung auf.

Informationen Uber den zeitlichen Rahmen und Umfang des Rlckbaus der tankstel-
lenspezifischen Einrichtungen, oder den Neubau der aktuellen Bebauung liegen der
UBB derzeit nicht vor.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Zuge der Umnutzung/Neubebauung etwaige
schadliche Bodenverunreinigungen erkannt und entsprechend beseitigt wurden. Unter
Berucksichtigung des groRen Umfangs der im Zuge der Umnutzung/Neubebauung
durchgefuhrten Bodeneingriffe (= Untergeschoss / Tiefgarage) sind im Untergrund ver-
bliebene, altnutzungsbezogene schadliche Bodenveranderungen auszuschliel3en. Auf
Grundlage der Befunde der Aktenauswertung wird die Flache NE2086 im Boden-
schutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter dem Status ,Verdacht
ausgeraumt® gefuhrt.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der BAK-Flache ,NE2086 — Tankstelle Alt-
stadtstr./Mlnzstr.“ gemafy Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3
BauGB in dem betroffenen Bebauungsplan nicht erforderlich.

NE2107 - Chemische Reiniqung Birkenbergstr. 18

Bei der im BAK unter der Bezeichnung ,NE2107 — Chemische Reinigung Birkenberg-
str. 18 gefuhrten Flache handelt es sich um einen Altstandort mit dem aktuellen Status
,Kein Handlungsbedarf bei derzeitiger Nutzung®.
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Im Rahmen der ,Gruppenuntersuchung Chemische Reinigungen® wurde in 2015 auch
fur diesen Altstandort eine orientierende Untersuchung durchgefuhrt. Insgesamt wur-
den vier Kleinrammbohrungen (KRB) bis in 3,0 m Tiefe abgeteuft und zu temporaren
Bodenluftmessstellen ausgebaut und beprobt. Gemaly den Analyseergebnissen zu
den Bodenluftproben wurden aulRerhalb des Gebaudes nur unauffallige Gehalte an
leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) gemessen. Die innerhalb des
Gebaudes (Kellergeschoss) durchgefuhrten Bodenluftuntersuchungen zeigten hinge-
gen leicht erhdhte Gehalte an LCKW im Bereich der Prufwertspanne der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA). Zudem wurden auf3erst geringe Konzentratio-
nen an aromatischen Kohlenwasserstoffen (Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylole) in
allen Bodenluftproben festgestellt.
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Aufgrund des unauffalligen Bohrbefundes und fehlender Verdachtsmomente wurde
auf altnutzungs- und/oder materialbezogene Bodenuntersuchungen verzichtet.

Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus Sicht der UBB unter Berucksichtigung
der derzeitigen Nutzung und Vor-Ort-Situation (Versiegelung) eine Gefahrdung von
Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) durch die in der Bodenluft gemessenen,
leicht erhéhten Schadstoffgehalte nicht zu besorgen.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der BAK-Flache ,NE2107 — Chemische
Reinigung Birkenbergstr. 18 gemaR Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz
5 Nr. 3 BauGB in dem betroffenen Bebauungsplan aufgrund des niedrigen Schadstoff-
niveaus nicht erforderlich.

NE2173 - Schlosserei Fuchs

Bei dem im BAK unter der Bezeichnung ,NE2173 — Schlosserei Fuchs® gefuhrten Alt-
standort handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der Schlosserei Fuchs,
die bis 1996 bestand. Nach dem Ruckbau der Betriebseinrichtungen wurde das Ge-
lande mit einer Neubebauung (Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage) Uberplant. Zur Er-
richtung der Tiefgarage wurde nahezu das gesamte Areal bis ca. 3,0 m unter Gelan-
deoberkante (GOK) abgetragen und der Bodenaushub gemal Eigentimerauskunft
entsorgt.

Innerhalb der von dem Gelandeabtrag nicht betroffenen Randbereiche des Grund-
stucks wurden in 2013 im Auftrag der Grundstuckseigentumer altnutzungsbezogene
Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. Ausweislich der Bohrbefunde
wird der unmittelbare Untergrund dieser Randbereiche von bis zu 3,0 m machtigen
Auffillungsbéden mit Ziegelbruchbeimengungen gebildet. Die durchgeflihrten Boden-
luftuntersuchungen zeigten keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen.

Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus Sicht der UBB eine Gefahrdung von
Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) im Bereich der Teilflache ,NE2173 —
Schlosserei Fuchs® nicht zu besorgen.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der BAK-Flache ,NE2173 — Schlosserei
Fuchs® gemal Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB in dem
betroffenen Bebauungsplan nicht erforderlich.

5.10 Kampfmittel, Erdbebengefahrdung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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5.1 Luft, Klima
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Aufgrund der dichten Blockrandbebauung, einem insgesamt hohen Versiegelungsgrad
und geringem Vegetationsanteil kann das Plangebiet einem Stadt- oder Innenstadtkli-
matop zugeordnet werden.

Aus Sicht des allgemeinen Klimaschutzes sind Malinahmen der Innenverdichtung dem
flachigen Wachstum in den AulRenbereich vorzuziehen. Dies wird auch im stadtischen
Klimaanpassungskonzept unter dem Ziel "klimavertragliche Nachverdichtung im Be-
stand" festgehalten.

Die grundsatzlichen Ziele der Planung haben keine direkten Einwirkungen auf die kili-
matischen und lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet.

Das Bauvorhaben, welches im Bereich Kdmpchenstralle realisiert werden soll, kann
Auswirkungen auf die stadtklimatische und lufthygienische Situation im Plangebiet ha-
ben.

Tiefergreifende Informationen dazu werden dem Umweltbericht zu entnehmen sein.

512 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich mehrere Baudenkmaler. Gemal § 9 Absatz 6 BauGB
werden die nach § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter Schutz gestellten Baudenk-
maler nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen.

6 Fachplanungen

6.1 Gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept

Das Plangebiet ist vom Serveso-lI-Konzept nicht betroffen.

6.2 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung von Vergnligungsstatten

Am 09.07.2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Vergnlgungsstattenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Laut Vergnlgungsstattenkonzept sind zum Erhalt und zur Sicherung der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen sowie zur Weiterentwicklung des entsprechenden
Angebotes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Spielhallen und Wettblros
sowie Vergnugungsstatten aus dem Erotikbereich auszuschlieen. Bei der Zulassig-
keit von Vergnugungsstatten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und in
Zusammenhang stehenden, angrenzenden Quartieren ist eine Differenzierung zwi-
schen den verschiedenen Nutzungstypen (Spiel, Freizeit, Erotik) vorgegeben. So sind
freizeitbezogene Vergnlgungsstatten (Diskotheken, Tanzbars, Multiplexkinos, Varie-
tés etc.) mit inrem Beitrag zur Belebung der Zentren insbesondere in den Abendstun-
den grundsatzlich zu beflrworten, sofern sie sich hinsichtlich der Larmemissionen etc.
vertraglich in ihr unmittelbares Umfeld einfligen. Dagegen sind spiel- und erotikbezo-
gene Vergnugungsstatten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und in den
Randbereichen planungsrechtlich auszuschlie3en.
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Der Empfehlung des Vergnugungsstattenkonzeptes folgend, sollen in dem Bebau-
ungsplan Spielhallen und Wettblros sowie Vergnugungsstatten aus dem Erotikbereich
ausgeschlossen werden.
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6.3 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung des Einzelhandels

Am 18.12.2017 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Gesamtkonzept zur Steuerung
des Einzelhandels (Einzelhandelskonzept) als stadtebauliches Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen naher betrachtet,
welches Empfehlungen, u. a. zum Ausschluss von Spielhallen, Wettblros und Erotik-
betrieben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches gibt.

Das Plangebiet liegt zumindest teilweise innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches fur den Stadtteil Opladen.

6.4 Gewerbeflachenkonzept

Das Plangebiet ist nicht Teil des Gewerbeflachenkonzeptes der Stadt Leverkusen.

6.5 Gesamtstadtisches Mobilitatskonzept

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.6 Stadtteilentwicklungskonzept

Das Plangebiet ist Teil des Betrachtungsraumes fur das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Opladen (2013), aus dem sich in der weiteren Folge verschiedene MalRnah-
men 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 Star-
kung des Zentrums erreicht werden soll. Aulerdem sollen die vorhandenen Kernge-
biete 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.

7 Bestand, Ausgangssituation

Das Plangebiet wird im Norden von der Altstadtstrale, im Osten von der Kodlner
Stralde, im Suden von der Stralte Opladener Platz und im Westen von der Minz-, so-
wie Gartenstralle begrenzt. Durch den Geltungsbereich verlauft die Kdmpchenstralie
als Verbindungsachse zwischen der Altstadtstral’e und der Birkenbergstralle.

Die BirkenbergstralRe und die Kdmpchenstralle verlaufen im Plangebiet als Einbahn-
stralRen, die Munzstrale ist ebenfalls eine Einbahnstralle.
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Abbildung 5 Luftaufnahme Plangebiet 2021, mafistabslos

Das Plangebiet gehdrt zum gewachsenen Innenstadtbereich Opladens und ist gepragt
durch eine hohe bauliche Dichte und Versiegelung sowie eine heterogene Nutzungs-
struktur. Es finden sich unter anderem Wohngebaude mit bis zu vier Vollgeschossen
in Form von Blockrandbebauung entlang der Stral3enzige, aber auch kleinere einge-
streute Ein- und Mehrfamilienhauser im Blockinnenbereich, Garagenhdfe, Tiefgara-
gen, Lagerhallen, Einzelhandelsnutzungen, grofflachiger Einzelhandel im Ubergang
Kdlner StralRe/Dusseldorfer Strale, Gastronomie, Dienstleistungen, eine Senioren-
wohnanlage (CBT-Wohnhaus Upladin), eine Polizeiwache, Bluronutzungen, Schank-
und Speisewirtschaften sowie soziale, gesundheitliche, kirchliche und kulturelle Nut-
zungen.

Im Ostlichen Plangebiet verlauft die Kdlner Stralde als autofreie Fulgangerzone in Op-
laden von Suden nach Norden und trifft dann im nérdlichen Plangebiet auf die Dissel-
dorfer Stral3e wo diese wieder flr Autos befahrbar wird. Entlang der Kolner Strale hat
sich im ersten und teilweise zweiten Obergeschoss eine Vielzahl von gastronomischen
Angeboten, Dienstleistungen, Buros sowie Einzelhandelsnutzungen hauptsachlich zur
Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfes etabliert. In der Birkenbergstrale uber-
wiegt der Einzelhandel und die Nutzungen betreffen Gberwiegend das Erdgeschoss.

Die Grundstucke im Plangebiet weisen allesamt eine hohe bauliche Ausnutzung und
Versiegelung auf. Lediglich in den Hinterhéfen finden sich kleinere unversiegelte Grin-
flachen und ein gewisser Baumbestand.
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Das CBT-Wohnhaus Upladin (Caritas-Betriebsfliihrungs- und Tragergesellschaft mbh)
mit seinen 270 Bewohnern sowie 230* Mitarbeitenden bildet mit seiner Kubatur und
den bis zu sieben Vollgeschossen und 23 m Gebaudehdhe den stadtebaulich markan-
testen Punkt im Plangebiet. Das CBT-Wohnhaus bietet Alten- und Pflegeheim, Woh-
nen mit Service / Betreutes Wohnen, Kurzzeitpflege / Vortibergehendes Wohnen so-
wie eine Tagespflege. Im Sidosten des Plangebietes befindet sich zudem die unter
Denkmalschutz stehende St. Aloysius Kapelle. Die Flache angrenzend der Kapelle
wird von der Allgemeinheit gerne als Spielflache fur Kinder und Flache zum Verweilen
genutzt.

Das Plangebiet ist gut an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. 20 m
nordostlich befindet sich die Bushaltestelle Gerhart-Hauptmann-Str. welche von den
Linien 202, 206, 250 in regelmaligen Abstanden angefahren wird. In 200 m Entfer-
nung oOstlich ist das Gebiet Gber den Bahnhof Opladen an den schienengebundenen
Regionalverkehr sowie Uber den Busbahnhof Opladen an das stadtische und regionale
Busnetz angebunden. Im Plangebiet selbst verlaufen aufgrund der begrenzten Stra-
Renquerschnitte keine Buslinien.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an bestehende Versorgungstrassen angeschlos-
sen. Die erforderlichen Leitungstrassen zur Versorgung des Plangebietes mit Strom,
Warme und Wasser sowie die Kanaltrassen (Mischwasserkanale) sind in den umlie-
genden Strallen vorhanden. In der Birkenbergstralde verlauft ein grofRer, leistungsfa-
higer Mischwasser-Sammler.

Die Grundstucke im Plangebiet sind, bis auf die Stralenverkehrsflachen und ein als
Parkplatz genutztes Grundstlick an der Kdmpchenstral3e, nicht in stadtischem Besitz.

8 Planung, Stadtebauliches Konzept

Da es sich um die Uberplanung eines gewachsenen Stadtkerns handelt existiert kein
stadtebauliches Konzept. Die Planung leitet sich aus den in Kapitel 2.2 Ziel der Pla-
nung Ubergeordneten Rahmenplanungen fur den Stadtteil Opladen ab.

9 Begrundung der Festsetzungen
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der heterogenen Nutzungsstruktur im Plangebiet und der geplan-
ten Starkung der Wohnfunktion sowie des Einzelhandels wird flr das Plangebiet als
Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die Gebietskategorie
,Urbane Gebiete“ gemal} § 6a wurde im Mai 2017 als Mischgebietstyp in die BauNVO
eingeflhrt, um in stadtischen Lagen eine hdhere bauliche Dichte und andere Nut-
zungsmischung zu ermoglichen, als dies mit den bisherigen Kategorien wie dem be-
sonderen Wohngebiet oder dem Mischgebiet moglich war — auch als Reaktion auf die
steigende Nachfrage nach Wohnraum in Stadten. Die Kategorie entspricht dem ,Leit-
bild einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten sozialen
Mischung®. Urbane Gebiet zeichnen sich dadurch aus, dass sie hauptsachlich dem

4 https://www.cbt-gmbh.de/cbt-haeuser/upladin/hausportrait.html
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Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sozialen kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen dienen. Die Nut-
zungsmischung muss dabei, anders als beispielsweise im Mischgebiet nicht gleich-
wertig sein. Aulderdem sind in Urbanen Gebieten Vergnugungsstatten nur ausnahms-
weise zulassig sofern diese aufgrund ihrer Charakteristik nicht sowieso nur in einem
Kerngebiet zulassig sind.
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Zum Schutz der Wohnfunktion und weil sie ein erhebliches Stérpotenzial fur inr Umfeld
darstellen, zum Schutz der gebietspragenden Nutzungsstruktur sowie zur Verhinde-
rung von Trading-Down-Effekten werden Einzelhandelsbetriebe, die Guter sexuellen
Charakters anbieten wie z. Bsp. Sex-Shops und Erotikfachmarkte, sowie sonstige Ge-
werbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit Sexdarbietungen, Bordelle und bordell-
artige Betriebe handelt ausgeschlossen. Aus gleichem Grund werden Vergnigungs-
statten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen i. S. v. § 33i Gewer-
beordnung (GewO) oder um Wettburos und Betriebe mit Sexdarbietungen im Sinne
des § 33a GewO handelt im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Zusatzlich erfolgt im Plangebiet ein Ausschluss von Wettannahmestellen. Auch wenn
es sich bei Wettannahmestellen nicht um die oben beschriebenen Betriebe handelt,
so ist insbesondere bei einer entsprechenden Haufung im Plangebiet oder in Verbin-
dung mit bereits vorhandenen Vergnugungsstatten — auch von diesen ein Trading-
Down-Effekt zu erwarten.

Nach Rechtsauffassung der Stadt Leverkusen stellen Wettannahmestellen von vor-
herein keine Vergnugungsstatten, sondern Gewerbebetriebe in der Betriebsform einer
Wettannahmestelle dar. Die Rechtsprechung unterscheidet unter dem Oberbegriff der
;Wettvermittlungsstellen® in bauplanungsrechtlicher Hinsicht ,Wettannahmestelle“ und
~Wettblros“. Wahrend Wettannahmestellen als Gewerbebetriebe einzuordnen sind,
sind bieten ,Wettbluros® Aufenthaltsqualitat und sind den Vergnigungsstatten zuzuord-
nen®. Daher greift das Stadtebauliche Konzept der Stadt Leverkusen zur Steuerung
der Vergnugungsstatten fur die Betriebsform der Wettannahmestellen nicht.

Die herrschende Meinung in der Rechtsprechung stellt bloRe Wettannahmestellen fir
Sportwetten zudem mit den Annahmestellen fiir Lotto/Toto gleich®. Die Gleichsetzung
ist unter stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten auch nachvollziehbar. Dem Stadtebar-
echt sind Wettbewerbsgesichtspunkte fremd; unter diesem Blickwinkel ist mithin (an-
ders als im Glucksspielrecht) irrelevant, ob die entsprechenden (Sport-) Wetten von
einem privaten oder einem staatlichen Anbieter veranstaltet werden. Auch in der Pra-
xis ist diese Frage von geringerer Relevanz. Als storend werden solche Wettannah-
mestellen zumeist nicht mit Blick auf den konkreten Anbieter, sondern mit Blick auf die
Dimensionen und Haufung entsprechender Nutzungen im Stralenbild empfunden.
Wahrend Wettannahmestellen privater Anbieter zumeist isoliert (mit eigenem Laden-
lokal) zu finden sind, finden sich Lotto- und Toto-Annahmestellen zumeist als flachen-
malig relativ kleine Annexnutzungen in stark untergeordnetem Rahmen in Ladenloka-
len mit zahlreichen weiteren Angeboten nur als ergédnzender Bedarf - dem klassischen
Kiosk.

5 OVG NRW, Urteil v. 19.02.2020 — 10 A 3254/17 — (juris, Rn. 25 ff.)

unter Verweis auf BayVGH, Beschl. v. 18.03.2019 — 15 ZB 18.690 — (juris, Rn. 22 ff.)
5 OVG NRW, a.a.O. (juris Rn 25); BayVGH, a.a.O. (juris Rn 22);

Niederséachsisches OVG, Beschluss v. 18.09.2020 — 1 ME 22/20 —, (juris Rn 11 f.)

22



O

Um die vorliegende Problematik zu I6sen bietet die entsprechende Rechtsprechung
zum Annexhandel Anhaltspunkte fur eine Festsetzungstechnik zur Regelung. Ausge-
hend davon, dass Vergnugungsstatten — und damit ,Wettblros“ — im Bebauungsplan
ohnehin ausgeschlossen werden, verbleibt die Notwendigkeit, eine Regelung zu den
Wettannahmestellen zu treffen. Werden diese als ,bestimmte Arten” gewerblicher Nut-
zung gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, kann eine Gegenausnahme fur
Wettannahmestellen als bloRe untergeordnete Annexnutzungen von Laden und Kios-
ken festgesetzt werden.
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Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Wettannahmestellen nur ausnahmsweise
zulassig sind, wenn diese als Bestandteil eines Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet
sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannahmestellen in diesem Sinn, die innerhalb
eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu diesem deutlich untergeordneten Umfang
betrieben werden. Deutlich untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der betriebe-
nen Wettannahmestelle, wenn die entsprechende Nutzung nicht mehr als 10% der
Grundflache des Ladens oder des Kiosks, maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt. Bei
der Ermittlung der fur die Festsetzung maldgeblichen Flache ist auf die Flache des
Pults zur Entgegennahme der Wetten abzustellen. Als Pult zahlt im Sinne der Festset-
zung auch ein elektronischer Automat.

Durch den ganzlichen Ausschluss von Wettannahmestellen auf Grundlage von § 1
Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO und Zulassung als Ausnahme dient die beabsichtigte re-
lative und absolute Flachenbeschrankung nicht der Beschreibung der Art der bauli-
chen Nutzung, sondern nur der Begrenzung der Ausnahme. In diesem Fall muss die
Flachenbeschrankung — dass zeigen die in der Rechtsprechung anerkannten und pa-
rallel gelagerten Festsetzungen zu Annexhandel — nicht dem Typisierungsgebot des §
1 Abs. 9 BauNVO genlgen, dient sie lediglich dazu, die Nutzung der Gegenausnahme
nicht ausufern zu lassen. Mit dem Merkmal der deutlichen Unterordnung wird sicher-
gestellt, dass die in diese Betriebe integrierten Wettannahmestellen als Ausnahme zu
ihrem grundsatzlichen Ausschluss nicht uberhand nehmen kdnnen.

Die im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden ganzlich aus-
geschlossen, weil eine geeignete Verkehrsinfrastruktur nicht gegeben ist und sie der
vorhandenen Eigenart und baulichen Struktur des innerstadtischen Gebietes nicht ent-
sprechen.

Um der Heterogenitat des Plangebietes und den damit einhergehenden unterschiedli-
chen Zielen, Festsetzungen und Nutzungsansprichen gerecht zu werden, wird das
Urbane Gebiet in drei Teilbereiche gegliedert.

Das Urbane Gebiet 1 (MU1) erstreckt sich entlang der Fu3gangerzone in Opladen.
Hier werden gem.§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Wohnungen im Erdgeschoss an der Stra-
Renseite ausgeschlossen um die vorhandenen Flachen fur eine gewerbliche Nutzung
zu sichern. Eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und gastro-
nomischen Angeboten soll im Erdgeschoss erhalten bleiben.

Das Urbane Gebiet 2 (MU2) unterliegt keinen Einschrankungen.

Im Urbanen Gebiet 3 (MU 3) im sidwestlichen Planbereich wird festgesetzt, dass nur
Wohngebaude und Betriebe und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen nicht storen,
da sich in diesem Gebiet das schutzbedurftige CBT-Wohnheim befindet und Stoérun-
gen minimiert werden sollen.

23



O

Im ndrdlichen Plangebiet wird gemaf § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Kiosk, Wohnen* fest-
gesetzt. An dem Standort am nérdlichen Ende der Fuldigangerzone befindet sich ein
mehrgeschossiges Gebaude mit einem Kaufhaus in den untersten beiden Etagen.
Kundenparkplatze stehen auf dem Grundstlck nicht zur Verfligung, so dass die Ziel-
gruppe die fuBlaufige Kundschaft ist. In den Geschossen Uber dem Einzelhandelsbe-
trieb befinden sich Wohnungen. Aul3erdem befindet sich im Erdgeschoss ein kleiner
Anbau der ein Kiosk beherbergt. Die im Bestand genehmigte Verkaufsflache betragt
2.000 m? und wird auch im Sonstigen Sondergebiet festgesetzt. Das Sondergebiet soll
der Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs in der Betriebsform Ver-
brauchermarkt oder Supermarkt oder Kaufhaus mit insgesamt héchstens 2.000 m?
Verkaufsflache sowie ein Kiosk mit maximal 50 m? Verkaufsflache dienen. Andere Be-
triebsformen wie Fachmarkte, Baumarkte oder Warenhauser sind aufgrund des gro-
Reren Einzugsbereiches, der eher ungunstigen verkehrlichen Erschlieung und des
sehr begrenzten Parkplatzangebotes nicht zulassig. Lediglich oberhalb des zweiten
Vollgeschosses sind Wohnnutzungen zuldssig, um die Flachen darunter fur den Ein-
zelhandel zu sichern.
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FUr den Bereich des CBT-Wohnheims und der Aloysius Kapelle wird eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen® sowie ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® festgesetzt. Die Festsetzung wird aus dem Ursprungsplan tbernommen und
soll den Bestand der Nutzungen bzw. der Flache fur Gemeinbedarf sichern. Weiter
wird angrenzend zur Aloysius Kapelle die Festsetzung einer Flache mit Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit aus dem Ursprungsplan tbernommen und leicht vergrof3ert,
um diese Flache weiter der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Auf der Flache befin-
den sich Spielgerate fur Kinder und Sitzbanke.

9.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, wird das Mal} der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan nicht bestimmt und soll sich, wie auch schon im Ur-
sprungsplan nach § 34 BauGB richten.

91.3 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen orientieren sich am Bestand und werden aus dem
Ursprungsplan tbernommen.

9.1.4  Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse (u.a. Evapotranspiration - der na-
trliche Boden und die darauf wachsenden Pflanzen speichern nur wenig Warme,
spenden Schatten und tragen Uber die Verdunstung von Feuchtigkeit zur Abkuhlung
der Umgebungsluft bei), zur besseren Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Okologischen Aufwertung im Plangebiet wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen
der Grundstlicke, die nicht zur ErschlieRung der Gebaude, flir Kfz- und Fahrradstell-
platze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstiickes
erforderlich sind, zu begriinen und als dauerhafte Grinflachen zu unterhalten sind.
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Uber die notwendigen ErschlieRungsflachen hinausgehende Flachenversiegelungen
sind unzulassig.
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Zur Reduzierung von zusatzlicher Bodenversiegelung und der dadurch bedingten Mi-
nimierung der Grundwasserneubildung wird festgesetzt, dass die bebauten Flachen
der Grundstticke zur Erschlielung der Gebaude, fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie
Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstlickes als wasser-
durchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in angrenzende Grunflachen zu
entwassern sind. Werden die Flachen als wasserdurchlassiger Bodenbelag hergestellt
ist auch das Pflasterbett und —Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen. Ausnah-
men flr Behindertenstellplatze kdnnen zugelassen werden.

Zur Okologischen Aufwertung des Plangebietes wird festgesetzt, dass flachenhafte
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen unzulassig sind.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und zur 6kologischen Auf-
wertung und Durchgrinung des Plangebietes wird festgesetzt, dass auf den Dachfla-
chen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Dachern (<15°), die nicht
baulich genutzt werden, eine extensive Dachbegrinung herzustellen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten ist. Die Dachbegriinung muss mindestens 70 % der Dachflache
bedecken. Davon ausgenommen sind Vordacher und Glasdacher.

Aus den gleichen Grinden wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen von Garagen
und Carports eine extensive Dachbegrinung anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist.
Die Dachbegrinung muss 100 % der Dachflache bedecken. Die Dachbegrinung ist
als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudicke von mindestens 10
cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, Sedum-Kraut-Gras oder Gras-
Kraut Begrunung herzustellen.

Abweichend von dieser Regelung sind auf den Dachern auch Photovoltaik- und Solar-
thermieanlagen sowie notwendige technische Dachaufbauten zulassig, sofern diese
Errichtet werden sollen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und zur 6kologischen Auf-
wertung und Durchgrinung des Plangebietes wird festgesetzt, dass die nicht Gberbau-
ten Flachen von Tiefgaragen mit einer mindestens 50 cm machtigen belebten Boden-
schicht zu Uberdecken und zu begrunen sind.

Zur Vermeidung von Kollisionen von Vogeln an durchsichtigen und/oder spiegelnden
Flachen ist bei Ausfuhrung der Fassaden mit transparenten Bauteilen eine vogelver-
tragliche Ausflhrung unter Verwendung von reflexionsarmem Glas (Aulden-reflexions-
grad von maximal 15 %) mit geeigneten Markierungen sicherzustellen. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Solaranlagen.

Zur Vermeidung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten fur Insekten wird festge-
setzt, dass flr die Aulienbeleuchtung ausschliel3lich LED-Leuchten mit einem geeig-
neten insektenfreundlichen Farbton z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farb-
temperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zuldssig und geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden sind, so dass das
Licht nur direkt nach unten strahlt.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Trans-
piration) und zur 6kologischen Aufwertung und Durchgriinung des Plangebietes wird
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festgesetzt, dass je angefangene 300 m? Uberbauter Flache mindestens ein Laubbaum
in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stamm-
umfang (StU) 18-20 cm sowie flnf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
sind. Bestandsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzu-
pflanzen.
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Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass je vier ebenerdig angelegte Stellplat-
zen oder Garagen je ein Laubbaum in der Mindestqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU
18-20 cm zu pflanzen ist. Dabei sind Baumscheiben in einer Groflte von mind. 6 m?
sowie mit 12 m? durchwurzeltem Raum anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind nachzupflan-
zen. Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste emp-
fohlen.

Aus ebenfalls gleichem Grund wird festgesetzt, dass fensterlose Aulenwandflachen
von Gebauden ab einer GroRe von 100 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begrinen sind. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in
einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletter-
pflanze zu setzen. Fir alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der
Pflanzliste empfohlen.

9.1.5 Flachen und MalRnhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Die Planung wird in einem schalltechnischen Gutachten auf Basis einer Schallimmis-
sionsprognose aus Larmschutzsicht bewertet und es werden Festsetzungen zu Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen. Zur Ermittlung
der Mindestanforderungen an die Aulienbauteile werden die mafgeblichen Aulien-
larmpegel gemal DIN 4109 (Stand 2018) ermittelt und flachenhaft im Bebauungsplan
festgesetzt.

9.1.6  Gestaltungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen des Planverfahrens soll geprift werden, inwieweit Festsetzungen zu Fas-
saden, Fenstern, Materialien, Farben und Werbeanlagen getroffen werden.

10 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Kennzeichnungen, nachrichtlichen Uber-
nahmen und Hinweise dienen der moglichst umfassenden Information flur Bauwillige
und fur die Bauaufsichtsbehorde.
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Teil B Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Planverfahren sukzessive erganzt.
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11 Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist im Bauleit-
planverfahren gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Fur die Ausarbeitung des Umweltberichtes ist
die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde fur jeden
Bauleitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwagung
erforderlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit Mal3stab flr deren Erforderlichkeit
ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung. Das heil’t, der erforderliche Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprafung reicht nur soweit, als durch die Planung uberhaupt er-
hebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgefuhrten Umweltbelange.

Gemal BauGB ist darzulegen und in die Abwagung mit einzubeziehen, wie Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vermieden oder unvermeidbare Beeintrachti-
gungen ausgeglichen oder ersetzt werden konnen. Die durch die Ausweisung zusatz-
lich zu erwartenden Belastungen sind ebenfalls Bestandteil der Untersuchungen.

BauGB Umweltbelang Erhebliche Aus- Detaillierungsgrad
wirkungen még- und Priifmethode
lich und Gegen- im Rahmen der Um-
stand der Umwelt- | weltpriifung
priifung

§ 1 Abs. 6 Nr. Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
7a) zen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt

§ 1 Abs. 6 Nr. Erhaltungsziele und der Schutz-
7b) zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutz-

gesetzes
§ 1 Abs. 6 Nr. umweltbezogene Auswirkungen
7c) auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt
§ 1 Abs. 6 Nr. umweltbezogene Auswirkungen
7d) auf Kulturguter und sonstige
Sachguter
§ 1 Abs. 6 Nr. Vermeidung von Emissionen so-
7e) wie der sachgerechte Umgang mit

Abfallen und Abwassern
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§ 1 Abs. 6 Nr.

7)

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

§ 1 Abs. 6 Nr.

79)

Darstellungen von Landschafts-
planen sowie von sonstigen Pla-
nen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

§ 1 Abs. 6 Nr.

7h)

Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Er-
fullung von bindenden Beschlis-
sen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten
werden

§ 1 Abs. 6 Nr.

7i)

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a
bis d

§ 1 Abs. 6 Nr.

7d)

Unbeschadet des § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfélle o-
der Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i.

11.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes (gem.

Anlage 1, Nr. 1a BauGB)

11.1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

11.1.2 Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

11.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

11.2 Umweltziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen (gem.
Anlage 1, Nr. 1b BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Schutzgut Quelle Zielaussage Berucksichtigung bei der
Planaufstellung/-anderung
12 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(gem. Anlage 1, Nr. 1 und 3 BauGB)
121 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszena-

rio) (gem. Anlage 1, Nr. 2a BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.1  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.2 Schutzgut Mensch/Bevélkerung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.3 Schutzgut Boden/Flache

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.4 Schutzgut Wasser

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.5 Schutzgut Luft und Luftqualitat

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.6 Schutzgut Klima, Klimaanpassung und Klimaschutz

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.7 Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.1.8 Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
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Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3 Prognose bei Durchfihrung der Planung (gem. Anlage 1, Nr. 2b
BauGB)

Bei der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung sind insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der
Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 a bis i BauGB unter anderem Infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schliel3lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit
dieser Ressourcen zu berucksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen), = ff) der Kumulierung mit den Auswir-
kungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spe-
zieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmald der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegenuber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

12.3.1  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ... infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten

Baubedingt .

Anlage- und be- | ¢
triebsbedingt

bb) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu be-
rucksichtigen ist,

Baubedingt .

Anlage- und be- | «
triebsbedingt

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,
Baubedingt .
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Anlage- und be-
triebsbedingt

Baubedingt

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle

Anlage- und be-
triebsbedingt

ee) der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen)

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlck-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

Klimawandels

dgg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des

Baubedingt

Anlagen- und be-
triebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Baubedingt

Anlagen- und be-
triebsbedingt

Bewertung:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.2 Schutzgut Mensch/Bevolkerung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.3 Schutzgut Boden/Flache

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.4 Schutzgut Wasser
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Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Bewertung:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.5 Schutzgut Luft und Luftqualitat

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
12.3.6  Schutzgut Klima und Klimaanpassung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.7 Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
12.3.8 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bewertung:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.9 Vermeidung von Emissionen/ sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.10 Klimaschutz — Nutzung erneuerbarer Energien/ sparsamer Umgang
und effizienter Nutzung von Energien

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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12.3.11 Erhaltung der bestmadglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europai-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.12 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle und Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.3.13 Wechselwirkungen/ Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgutern

Wirkung
auf

von

Mensch

Tiere/
Pflanzen

Flache/
Boden

Wasser

Klima/ Luft

Land-
schaft

Kultur-
und Sach-
guter

Mensch

Tiere/

Pflanzen

Flachen/

Boden

Wasser

Klima/ Luft

Landschaft

Kultur- und

Sachgiiter

Kumulative Auswirkungen:

13 Massnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung (gem. An-
lage 1, Nr. 2c BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13.1

gen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

MaRnahmen zum Ausgleich der erheblichen nachteiligen Auswirkun-
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Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Ausgangszustand

Bezeichnung Flache (m?) Davon versiegelt (m?)

Eingriffsbereiche nach Planung

Bezeichnung Flache (m?) Davon versiegelt (m?)

Bilanz Neuversiegelung

13.2 Planungsalternativen unter Berucksichtigung der Ziele und des raum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13.3 Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14 Zusatzliche Angaben (gem. Anlage 1, Nr. 3 BauGB)

141 Methodik und Schwierigkeiten bei der Umweltprufung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14.2 Verwendete technische Verfahren
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Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14.4 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Moni-

toring)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14.5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Planungsinhalte

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Umweltauswirkungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

MaRnahmen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Planungsalternativen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Gesamteinschatzung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14.6 Rechtsgrundlagen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Teil C Auswirkung der Planung, Abwagung und Sonstiges
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15 Auswirkungen der Planung

Der Ausschluss von Sex-Shops, Erotikfachmarkten, Betrieben mit Sexdarbietungen,
Bordellen, bordellartigen Betrieben, Spielhallen und ahnliche Unternehmen, Wettbu-
ros, Wettannahmestelle und Betriebe mit Sexdarbietungen erfolgt vorsorglich um ei-
nen Trading-Down-Effekt zu verhindern. Im Plangebiet kommen diese Nutzungen ak-
tuell nicht vor.

Die Umsetzung der Planung tragt zur Starkung und Erweiterung der Wohnfunktion so-
wie zur stadtebaulichen Aufwertung und zur Einwohnerstabilisierung der Innenstadt
bei.

Ein weiterer positiver Effekt ist die Verbesserung des Mikroklimas durch eine hdhere
Niederschlagswasserrickhaltung und Evapotranspiration, eine Verbesserung der
Grundwasserneubildung durch Beschrankung der zulassigen Versiegelung sowie die
Okologische Aufwertung durch Begrinung der Haus- und Garagendacher und Fassa-
den.

Durch die Planung wird das Neubauvorhaben Altstadtstral’e / Kampchenstralie pla-
nungsrechtlich zulassig.

Der Standort fiir groRflachigen Einzelhandel im Ubergang Kélner Stralie / Diisseldorfer
Stralde wird planungsrechtlich gesichert, da dort in den untersten beiden Geschossen
dann nur noch grof¥flachigeren Einzelhandel zulassig ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der
Nutzungsziele in weiten Bereichen und auf langere Sicht ohne weiteres realisierbar ist
und mit der Planung die Ubergeordneten Rahmenplanungen fir den Stadtteil zusam-
mengefasst und umgesetzt werden.

16 Stadtebauliche Kennziffern

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

17 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

18 Kosten und Durchfiihrung der Planung
Die Kosten flir die Planung werden auf ca. 30.000 — 50.000 € fir Gutachten geschatzt.

19 Stadtebaulicher Vertrag/ Durchfuhrungsvertrag
Ein Stadtebaulicher Vertrag ist nicht vorgesehen.

20 Abwagung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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21 Standortalternativenpriufung
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Bei der Planung handelt es sich um die bauliche Verdichtung einer innerstadtischen
Flache im Rahmen der nachhaltigen Innenentwicklung. Auf eine Untersuchung even-
tueller Alternativstandorte konnte daher verzichtet werden.

22 Gutachten

Nach jetzigem Erkenntnisstand sind ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie ein
schalltechnisches Gutachten zu erstellen.

23 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung - BauNVO i. d. F. d. B. vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI.
| S. 4147) geandert worden ist.

Denkmalschutzgesetz - DSchG vom 11.03.1980 (GV. NRW.), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934), in Kraft getreten
am 25. November 2016.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist.

24 Quellenverzeichnis

e CIMA Beratung + Management GmbH: Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen
(Fortschreibung 2017)

e Bduro fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung: Gewerbeflachenentwicklung in
Leverkusen (2016)

e CIMA Beratung + Management GmbH: Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Le-
verkusen (2018)

e TUV Rheinland: Technisches Gutachten Einzelfallbetrachtung nach dem Leitfa-
den KAS-18

e https://www.cbt-gmbh.de/cbt-haeuser/upladin/hausportrait.html, letzter Zugriff am
24.02.2022

e ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als
Grundlage fur die Anderung bestehender Bebauungsplane — Leverkusen Opla-
den Zentrum, 2017

Leverkusen, ....

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
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