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1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240/11 ,Opladen - nbso Quartier west-
lich des Bahnhofs* befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk I, dstlich angren-
zend an das Stadtbezirkszentrum und umfasst ca. 18.200 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen zwischen der Europa-Allee im Osten und
dem im Westen vorhandenen Stralennetz von Gerichtsstra’e und Freiherr-vom-
Stein-Stralle, zwischen der bestehenden Wohnbebauung und nordlich des zentralen
Omnibusbahnhofes (ZOB) Opladen. Im Norden sind in Teilen Flachen des bereits er-
richteten Nordkreisels sowie geringfugig Boschungsbereiche Teil des Geltungsberei-
ches.

Dieser Bebauungsplan ersetzt einen Bereich des Gesamtbebauungsplanes Nr. 208/II
,Opladen - nbso/Westseite“, welcher zur Steuerung der gesamten stadtebaulichen
Entwicklung einschlieRlich der Herstellung der stadtischen Verkehrsinfrastruktur auf
der Westseite des Projektgebietes der ,neuen bahnstadt opladen® notwendig ist.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240/l liegen innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il ,Opladen —
nbso/Westseite — Quartiere® und in Teilen innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 208 A/Il, Ill ,Opladen — nbso/Westseite —
Neue Bahnallee und Alkenrath — westlich Schlebuschrath — 2. Anderung.

Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 240/Il Uberlagert. Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane treten im Geltungsbereich mit Rechtskraft des Bebauungsplanes

Nr. 240/11 auRer Kraft.

2. ANLASS UND VERFAHREN
2.1. Anlass der Planung

2.1.1. Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

In Leverkusen wohnen aktuell (Stand 31.12.2020) 167.078 Einwohner. Eine stabile
Bevolkerungsentwicklung wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar
deutlichen Bevodlkerungswachstum abgeldst. Griuinde fur die positive Bevolkerungsent-
wicklung der letzten Jahre und auch im Jahr 2019 ist das hohe Zuwanderungsplus so-
wohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. In den vergangenen 10 Jahren
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 flr 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.
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Die Status quo-Variante ist vom Ausschuss flur Stadtentwicklung, Planen und Bauen
(SPB) der Stadt Leverkusen als Grundlage fur das Wohnungsbauprogramm beschlos-
sen worden. In beiden Prognosen werden anhaltende Zuwanderungsuberschisse
nach Leverkusen wie in den vergangenen Jahren angenommen.
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Der Bevolkerungsanstieg fuhrt 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 Baulticken, 109 ha Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan (FNP) und 54 ha Potenzialflachen) gegentber. Die 54 ha Potenzial-
flachen sind im wirksamen FNP nicht als Wohnbauflachen dargestellt.

Den Textteil des Abschlussberichts des Wohnungsbauprogramms 2030+ hat der Rat
in seiner Sitzung am 16.12.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (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 hdhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt
werden. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mus-
sen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefthrt werden, um der
wachsenden Wohnbevolkerung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu de-
cken. 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.

2.1.2. Demografischer Wandel

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demogra-
fische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fihrt gewissermalen zu einem ho-
heren Bedarf an Wohnungen fur Singlehaushalte sowie seniorengerechten und be-
zahlbaren Wohnungen. Die vorhandenen Reserveflachen des FNPs werden voraus-
sichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens zukunftig 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 konnen. Wichtige Ziele sind deshalb die konti-
nuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine Durchmischung der Struktu-
ren (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine Entspannung der Markte und eine Be-
grenzung der Miet- und Preisentwicklung zu erreichen. Um den demografischen Wan-
del in seiner Geschwindigkeit zu bremsen, sollen mit Baulandangeboten Entwicklungs-
spielraume geschaffen werden, damit beispielsweise ,junge Haushalte“ Immobilien er-
werben kdnnen und in der Stadt bleiben bzw. aufgrund des Angebotes nach Lever-
kusen ziehen.

Die Stadt Leverkusen soll als Wohnstandort an Attraktivitat gewinnen und zugleich
vielfaltige Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot versucht Le-
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verkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der Stadt zu halten. Gleichfalls be-
muht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an bezahlbarem Wohn-
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 des neuen innerstadtischen Quartiers ist durch seine Lage in direkter
Nahe zu dem neuen ZOB und dem Bahnhaltepunkt Opladen sehr gut an den OPNV
angebunden. Hiermit ist eine gute Vernetzung nach Leverkusen, in die anderen Stadt-
teile sowie Uberregional sichergestellt. Daruber hinaus ist dieser Standort aufgrund der
Nahe zum Zentrum von Opladen mit seinen Infrastruktureinrichtungen sowie der Nahe
zur Fachhochschule und den gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen auf der
Ostseite der ,neuen bahnstadt opladen® ausdrtcklich fir innerstadtisches Wohnen ge-
eignet.

Das stadtebauliche Konzept fur das Bahnhofsquartier verfolgt das Leitbild der ,Stadt-
Steine®, die sich in ihrer Mal3stablichkeit an der bestehenden Stadtstruktur in Opladen
orientieren. Diese ,Stadt-Steine” sind Uberwiegend mit vier Geschossen vorgesehen.
Neben den offentlichen Freiraumen auf Erdgeschossniveau sollen zudem die Sockel-
geschosse intensiv als Dachgarten begrint und genutzt werden. Diese Dachgarten
sollen mit einer ansprechenden Gestaltung Aufenthaltsqualitat bieten und den Nutzern
der jeweiligen Hauser zur Verfligung stehen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dieser Standort sowie die geplanten ,Stadt-Steine® somit
besonders geeignet fur Geschosswohnungsbau.

Das neue Wohnquartier ist folglich von groRer Bedeutung fur die weitere Entwicklung
Leverkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch einen Investor kurzfristig
dem Markt zur Verfigung gestellt werden kénnen.

2.1.3. Allgemeines

Die Flachen westlich der Bahnstrecken in Opladen einschliel3lich des Bahnhofes Le-
verkusen-Opladen sollen im Rahmen der Entwicklung ,neue bahnstadt opladen®
(nbso) stadtebaulich entwickelt werden.

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® (nbso) erstreckt sich in zentraler Lage
auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Planungen zur Ostseite auf dem
Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes sind zwischenzeitlich weit fort-
geschritten. Geplante Vorhaben wurden bereits entwickelt bzw. realisiert.

Im Zuge der Entwicklung auf der Westseite wurden durch die Stadt Leverkusen in Ko-
operation mit der Deutschen Bahn AG die Gleise der uberwiegend fur den Guterver-
kehr genutzten Eisenbahntrasse 2324 Duisburg-Wedau — Niederlahnstein im Bereich
der ,neuen bahnstadt opladen® an die parallel verlaufende Strecke 2730 KdIn-Mulheim
— Wuppertal verlegt, um hier eine Bundelung der Gleise zu erreichen. Hierdurch wur-
den Ostlich der bestehenden Ortslage in erheblichem Umfang Flachen verfugbar, die
einer stadtebaulichen Entwicklung zugeflhrt werden sollen.

Westlich angrenzend an die verlegten Gutergleise wurde bereits die in Nord-Siud-Rich-
tung verlaufende neue Stralde (,Europa-Allee®) als Bestandteil der verkehrlichen Neu-
ordnung des Opladener Zentrums errichtet.
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Durch die Verlegung der Gutergleise ergibt sich die Moglichkeit, den zentralen Omni-
busbahnhof (ZOB) in zentraler Lage in Kombination mit der 2015 errichteten Bahn-
hofsbricke und dem neuen Bahnhofsbereich verkehrlich neu zu ordnen und zu gestal-
ten. Die Lage des ZOB ermoglicht kurze Wege und erleichtert die Orientierung der
Fahrgaste.
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Um die Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen
und verkehrlichen Konzeptes zu sichern und damit eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung dieser Gesamtentwicklungsmalinahme zu gewahrleisten, wurde gemaf § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Dieser Bebauungsplan (Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere®) ist
rechtswirksam.

2.1.4. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 240/l

Zur Qualifizierung des Einzelhandels- und Dienstleistungsquartiers im Norden der
nbso-Westseite wurde 2018 ein dialogorientiertes Investorenauswahlverfahren durch-
gefuhrt. Im Rahmen dieses Verfahrens sollte ein betriebliches und architektonisches
Konzept zur Umsetzung dieses Projektes gefunden werden.

Ausgewahlt wurde das Konzept der Momentum Real Estate, Koln, mit dem Entwurf
von kadawittfeldarchitektur, Aachen.

Der Entwurf sieht eine Anbindung an die bestehende Stadtstruktur und deren MafR3-
stablichkeit durch die Ausbildung von einzelnen Baukoérpern, den sogenannten ,Stadt-
Steinen®, vor. In dem Quartiersbereich sind im Erdgeschoss Handelsflachen und in
den Untergeschossen Parken vorgesehen. Auf diesem Sockelgeschoss sollen flnf
dieser ,Stadt-Steine® angeordnet werden.

Die Anordnung und Ausbildung der einzelnen Baukorper entsprechen nicht in Ganze

den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il. Daruber hin-
aus ist aufgrund der vorliegenden hohen Schallimmissionen das neue stadtebauliche

Konzept verkehrlich und schalltechnisch zu Uberprifen und diesbezlglich konkretere

Festsetzungen zu treffen.

Fir den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ist somit eine Anderung notwen-
dig, um die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes planungsrechtlich zu sichern.
Fir das vorliegende Plangebiet erfolgt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
240/11.

2.2. Verfahren

FUr das gesamte Areal der nbso/Westseite liegt der Aufstellungsbeschluss fur das Be-
bauungsplanverfahren Nr. 208/l ,Opladen — nbso/ Westseite“ aus dem Jahr 2013 vor
(Vorlage Nr. 2378/2013). Aufgrund der GroRe des Plangebietes, der zeitlichen Abfol-
gen sowie der Komplexitat des gesamten Bebauungsplanverfahrens wurden hieraus
verschiedene Teil-Bebauungsplane erstellt.

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/II ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere” ist einer die-
ser Bebauungsplane, der mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Leverkusen
am 15.05.2017 in Kraft getreten ist (Vorlage Nr. 2017/1471).
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Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch aufgestellt. In diesem Verfahren wurden zwei Burgerbetei-
ligungen inklusive einer Burgerversammlung durchgefuhrt. Jeweils parallel erfolgten
die Beteiligungen der Behorden und Trager offentlicher Belange.

Der Satzungsbeschluss wurde in der Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen am
03.05.2017 (Vorlage Nr. 2017/1471) gefasst.
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2.2.1. Aufstellung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 240/I1 befin-
den sich innerhalb der bislang in den Bebauungsplanen Nr. 208 B/Il und 208 A/ll, 1l
festgesetzten Sondergebietsflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch aufgestellt. Im Zuge des Verfahrens wird ein Umweltbe-
richt im Sinne des § 2a Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefugt.

Da die Planung bereits im Rahmen des dialogorientierten Investorenauswahlverfah-
rens 2018 in der Offentlichkeit vorgestellt wurde, wurde auf eine fruhzeitige Unterrich-
tung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Im 0. g. Auswahlverfahren wurden alle Entwiirfe der Offentlichkeit im Rahmen einer
Veranstaltung vorgestellt. Wahrenddessen konnten Anregungen und Bedenken geau-
Rert werden, welche im Nachgang protokolliert wurden. Dem Gremium zur Vergabe-
entscheidung wurden die vorgebrachten Anregungen und Bedenken vorgetragen und
bei der Entscheidung zur Vergabe bertcksichtigt.

2.2.2. Offentliche Auslegung

Die Aufstellung und 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 240/
wurde in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen am
18.11.2019 beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 14.02.2020 bis ein-
schl. 17.03.2020 (Vorlage Nr. 2019/2693).

AuRerungen &ffentliche Auslegung )
Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden keine Auf3erungen abgegeben.

AuRerungen Behérden und Trager Sffentlicher Belange

Die in der offentlichen Auslegung sowie der erneuten o6ffentlichen Auslegung einge-

gangenen AuRerungen betrafen im Wesentlichen:

- Hinweise zur Beeinflussung des Flugverkehrs der Bundeswehr,

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen, Leitungsschutz und Richt-
funkstrecken,

- Hinweise und Anregungen zur stadtebaulichen und technischen Kriminalpra-
vention,

- Anregungen zur Berucksichtigung der umliegenden Kommunen im Hinblick auf
den geplanten Einzelhandel,

- Anregungen zur Uberpriifung der Rechtssicherheit im Hinblick auf die Sonder-
gebietsfestsetzungen,

- Hinweise auf bahnbetriebsbedingte Immissionen, auf bahneigene Kabel und
Leitungen sowie auf bauordnungsrechtliche und nachbarrechtliche Bestimmun-
gen,
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- Anregungen zum bahnseitigen Ausschluss von Schlafraumen und einer Einfrie-
dungspflicht an den Bahngleisen,

- Hinweise auf archaologische Flache ,spatmittelalterliche-neuzeitliche Besied-
lung von Leverkusen®,

- Hinweise zur Abfallbeseitigung, zu Anforderungen an die Ausfuhrung von Sack-
gassen, Stichstral3en und -wegen,

- Anregungen zum Radverkehr,

- Hinweise zur Erdbebenzone,

- Hinweise zur Loschwasserversorgung und Zuganglichkeit fir die Feuerwehr,

- Hinweise zur Freiheit von Bodenbelastungen sowie

- Hinweise zu den planungsrelevanten Arten Kreuzkréte und Flussregenpfeifer.

Nach der 6ffentlichen Auslegung ergaben sich nur redaktionelle Anderungen in den
textlichen Festsetzungen und der Begrundung.

2.2.3. Erneute offentliche Auslegung

Die andauernde Krisensituation (Covid-19-Pandemie) und die dadurch bedingten Aus-
wirkungen auf Einzelhandel, Gewerbe und Gastronomie etc. machten es erforderlich,
die bislang vorgesehene Gesamtverkaufsflache und die jeweiligen Sortimente aus
dem Flachenpool sowie die bislang vorgesehenen anderen Nutzungen auf Erforder-
lichkeit, Umsetzbarkeit und Vertraglichkeit zu prufen.

Aufgrund der aus dieser Priifung resultierenden Anderungen war eine erneute offentli-
che Auslegung erforderlich.

Die erneute oOffentliche Auslegung wurde in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtent-
wicklung, Planen und Bauen (SPB) am 16.05.2022 beschlossen. Die erneute offentli-
che Auslegung erfolgte vom 04.07.2022 bis einschlieRlich 04.08.2022 (Vorlage Nr.
2021/1217).

Grundsatzlich der Planung entgegenstehende Stellungnahmen sind im Rahmen der
Auslegung des Bebauungsplanes nicht eingegangen.

AuRerungen 6ffentliche Auslegung )
Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden keine Aul3erungen abgege-
ben.

AuRerungen Behdérden und Tréger offentlicher Belange

Die in der offentlichen Auslegung sowie der erneuten o6ffentlichen Auslegung einge-

gangenen AuRerungen betrafen im Wesentlichen:

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Leitungsschutz,

- Informationen und Hinweise zu Versorgungsanlagen,

- Anregungen zur Erschlielfung der Tiefgaragenzufahrt von Norden,

- Hinweise bzgl. technischer und stadtebaulicher Kriminalpravention,

- Hinweise zur Berlcksichtigung der umliegenden Kommunen im Hinblick auf
den geplanten Einzelhandel,

- Informationen und Hinweise zur Kanalisation, zur Einleitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser sowie zum Uberflutungsschutz,

- Hinweise zum Ful3- und Radverkehr und zu Fahrradabstellanlagen,

- Anregungen zu einer separaten Abbiegespur auf der Europa-Allee in die Tiefga-
rage

- Hinweise auf Immissionen aus dem Bahnbetrieb sowie auf Kabel und Leitun-
gen,
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- Anregungen zu redaktionellen Erganzungen in der schalltechnischen Untersu-
chung sowie in der Begrindung und im Umweltbericht im Hinblick auf Lufthygi-
ene und die aktualisierte Seveso-IlI-Richtlinie,

- Hinweise auf mogliche Kampfmittel sowie

- Anregungen zu hybrider Dachflachennutzung (Photovoltaik in Kombination mit
Grundach)
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Eine Anderung der Planung wurde aufgrund der eingereichten Stellungnahmen nicht
vorgenommen. Nach der erneuten offentlichen Auslegung ergaben sich nur redaktio-
nelle Anderungen in den textlichen Festsetzungen und in der Begrundung.

2.2.4. Satzung )

Die Entscheidung Uber die im Planverfahren eingegangenen Auferungen und Stel-
lungnahmen soll durch den Rat der Stadt Leverkusen (Vorlage Nr. 2022/1611) erfol-
gen.

3. PLANUNGSZIELE

Generelles Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf der
Westseite der ,neuen bahnstadt opladen® im Bereich nordlich der Bahnhofstralde und
der Bahnhofsbrucke.

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines urbanen Quartiers mit innerstadti-
schen Nutzungen wie einem Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie,
Bulros, Dienstleistungen und Wohnen.

Folgende konkrete Ziele werden insbesondere durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes verfolgt:

- die Schaffung eines neuen Stadteingangs fur das Stadtteilbezirkszentrum Op-
laden,

- die Integration des neuen Bahnhofbereiches einschlie3lich eines Empfangs-
gebaudes in eine Neubebauung mit bahnhofsaffinen (z. B. Ticketverkauf, In-
focenter DB, etc.) und offentlichkeitswirksamen Nutzungen,

- eine Starkung des innerstadtischen Einzelhandels,

- eine Starkung des innerstadtischen Wohnens, unter Berlcksichtigung ande-
rer wohnvertraglicher Nutzungen,

- die Schaffung eines neuen urbanen Quartiers mit den Nutzungen Wohnen,
Blros/Dienstleistungen/Handel, Gastronomie und Gewerbe in Wechselbezie-
hung mit dem Stadtteil mit Anbindung an die bestehenden Verkehrstrassen,

- die Schaffung von neuen &ffentlichen und privaten Bereichen mit hoher Auf-
enthaltsqualitat,

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- Ausschluss von Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten von sexuel-
len Dienstleistungen ausgerichtet ist,

- Ausschluss von Vergnigungsstatten,

- eine qualitatvolle Ausgestaltung der 6ffentlichen Stral3en,

- die notwendige Ausstattung mit Infrastruktur,
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- Optimierung der Verkehrsanbindung fur den Individualverkehr sowie flr den
Rad- und FuRgangerverkehr.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il wurden Ziele wie kinderfreundliches
Wohnumfeld, kurze und sichere Wege fur Familien, familienfreundliche Wohnungsgro-
Ren und Grundrisse, Erganzung von bestehenden, 6ffentlichen Kinderspielplatzen und
die Schaffung von Spielbereichen im &ffentlichen Raum verfolgt. Die Beteiligung von
Familien und Kindern am Planverfahren und konkreten Umsetzungsmalinahmen sol-
len zumindest teilweise Berlcksichtigung finden.

Der Klimawandel ist ein globales Problem, welches nur durch viele lokale Beitrage ge-
|6st werden kann. Ein weiteres Ziel ist es deshalb, im Rahmen des Gesamtprojektes
der nbso-Westseite durch die Biindelung und Optimierung des OPNV, des motorisier-
ten und nicht motorisierten Individualverkehres sowie durch die geplanten Mal3nah-
men zur Innenentwicklung und Starkung des Stadtteiles Opladen, dem Klimaschutz
Rechnung zu tragen. Die von der Stadt Leverkusen angestrebten Ziele zum Klima-
schutz werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes in den Themen energetischer
Gebaudestandard neuer Baugebiete, Umsetzung der Vorgaben des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG), aktive und passive solare Strahlungsenergie, Beratung/Optimierung
stadtebaulich raumwirksame Baugebiete, Kraftwarmekopplung und Fernwarmenut-
zung, Griune Siedlung, kompakte und verdichtete Stadt — Stadt der kurzen Wege, Be-
rucksichtigung finden.

Diese Klimaschutzziele gelten auch fur die diesem Bebauungsplan zugrundeliegende
Planung fur das nordliche Quartier der nbso-Westseite.

4. PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND

4.1. Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln (Stand: Marz 2012), Teilabschnitt Re-
gion Koln, sind die Flachen im Plangebiet als ,Schienenwege unter Angabe der Halte-
punkte und Betriebsflachen® dargestellt.

Entsprechend der Verfigung der Bezirksregierung Koln vom 20.01.2015 unter

Az.: 32/62.6-1.04 zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/l bestehen keine
landesplanerischen Bedenken.

Dem sachlichen Teilabschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz® aus dem Jahr 2006
ist zu entnehmen, dass das Plangebiet nicht innerhalb von Uberschwemmungsberei-
chen oder potenziellen Uberflutungsbereichen liegt.

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Koln hat in seiner Sitzung am 10.12.2021 be-
schlossen, das Aufstellungsverfahren fir einen neuen Regionalplan durchzufuhren.
Dieser bezieht sich raumlich auf den gesamten Regierungsbezirk Koln. Die 6ffentliche
Auslegung zur Neuaufstellung des Regionalplanes Koln erfolgt vom 07.02.2022 bis
zum 31.08.2022.

Der Entwurf des neuen Regionalplanes stellt nur noch die bestehende Bahnstrecke
und den Bahnhof als ,Schienenwege unter Angabe der Haltepunkte und Betriebsfla-
chen® dar. Die Flachen im Geltungsbereich sind als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit den Darstellungen des
Entwurfes des neuen Regionalplanes.



O

4.2. Landschaftsplan
Die Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 240/l liegen auRerhalb des Gel-
tungsbereiches des Landschaftsplanes.
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4.3. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* fuhrt
weiterhin zur Umsetzung des wirksamen Flachennutzungsplanes (7. Anderung des
Flachennutzungsplanes, 2016), in welchem die Flachen im Geltungsbereich als Son-
dergebiet ,Handel-Einzelhandel® dargestellt sind. Daruber hinaus sind 6stlich angren-
zend ,geplante, sonstige Uberortliche und oértliche Hauptverkehrsstralden“ sowie sud-
lich Busbahnhof und Bahnhof dargestellt.

Das geplante urbane Bahnhofsquartier befindet sich im zentralen Versorgungsbereich
und soll Nutzungen wie ein Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Dienstleistun-
gen, Buros, bahnaffine Nutzungen (z. B. Ticketverkauf, Infocenter DB, etc.) und Woh-
nen beherbergen.

Des Weiteren sind die umliegenden offentlichen Verkehrsflachen sowie der Bereich
des Bruno-Wiefel-Platzes Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 240/I1.

Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan entsprechen somit den Darstel-
lungen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Demnach ist eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes nicht erforderlich.

4.4. Bestehende verbindliche Bauleitplane

Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite - Quartiere®

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen des Plangebietes besteht derzeit der Bebau-
ungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite - Quartiere®. Dieser Bebauungsplan
wurde mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Leverkusen vom 05.05.2017
rechtskraftig.

Die Flachen im Geltungsbereich sind hier als Sondergebiete Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum, Dienstleistung und Wohnen®, ,Einzelhandel und Dienstleistung“ und
Lverwaltung, Buro und Dienstleistung” festgesetzt. Stdlich angrenzend ist eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fullgangerbereich® festgesetzt und die
Flachen der Freiherr-vom-Stein-Stral’e sowie die GerichtsstralRe sind als StralRenver-
kehrsflachen ausgewiesen.

Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, Il ,Opladen — nbso/Westseite — Neue Bahnallee und Al-
kenrath — westlich Schlebuschrath“ - 2. Anderung (Teilbereich Opladen)

Ein kleiner Teil der nordlichen Flachen des Plangebietes liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 208 A/Il, lll 2. Anderung. Der Ratsbeschluss
erfolgte am 06.12.2017. Dieser Bebauungsplan wurde mit Bekanntmachung im Amts-
blatt der Stadt Leverkusen vom 11.12.2017 rechtskraftig.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind die betroffenen Flachen als Stral3enver-
kehrsflachen festgesetzt.

Die o. g. rechtsverbindlichen Bebauungsplane werden in den betroffenen Teilberei-
chen durch den Bebauungsplan Nr. 240/II Uberlagert.
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4.5. Fachplanungsvorbehalt von Bahnflachen

Das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemal § 23 Allgemeines Ei-
senbahngesetz (AEG) ist fur die Flachen im Plangebiet eingeleitet worden.

Mit Freistellungsbescheid gemal § 23 AEG vom 31.07.2019 sind die Flachen, die bis-
lang noch dem Fachplanungsrecht (Fachplanungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB)
unterlagen, von den Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Somit unterliegen die Flachen im Plangebiet in Ganze der Planungshoheit der Stadt
Leverkusen.

4.6. Realnutzung

Die Flachen im Plangebiet beinhalten temporare Stellplatzanlagen, einen Teil der be-
stehenden Gerichtsstralde, der Freiherr-vom-Stein-Stral3e, der Bahnhofstral’e sowie
Baustellenflachen.

Sudlich grenzt der bereits errichtete neue ZOB an das Plangebiet.

5. WEITERE PLANUNGSBINDUNGEN

5.1. Stadtumbaugebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich im Norden des westlichen
Abschnittes des formlich festgelegten Stadtumbaugebietes gemaR § 171b BauGB,
das durch Ratsbeschluss fur das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® im Jahr
2005 festgelegt worden ist.

5.2. Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) Opladen — Allgemeines

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 16.02.2009 (Vorlage

Nr. 1495/16.TA Erganzung vom 11.02.2009) die Erarbeitung eines umfassenden
STEK fur den Stadtteil Opladen beschlossen. Das Stadtteilentwicklungskonzept bein-
haltet die Themen Einzelhandel, Buromarkt, Wohnen und Freizeit unter stadtstruktu-
rellen und auch stadtebaulichen Gesichtspunkten. Im Ergebnis wird mit einem umfas-
senden Entwicklungskonzept ein stadtebauliches, raumliches und funktionales Leitbild
fur den Stadtteil Opladen geschaffen.

Das Stadtteilentwicklungskonzept fur das Zentrum Opladen gliedert sich inhaltlich in
vier Themenmodule, welche aufeinander abgestimmt sind und mit denen die wesentli-
chen Entwicklungsbereiche des Stadtteiles abgedeckt werden:

1. Modul Einzelhandel, Buromarkt und Gewerbe: Positionsbestimmung der Innen-
stadt als Einkaufs-, Dienstleistungs- und Burostandort; Aufzeigen von Entwick-
lungsperspektiven und Handlungsansatzen.

2. Modul Wohnen: Verbesserung der Lebens- und Wohnqualitat fir die Wohnbe-
volkerung.

3. Modul Freizeit: Analyse der Freizeitinfrastruktur und Konzeptentwicklung zur
Qualifizierung und Erganzung der Freizeitangebote.

4. Modul stadtebauliches Leitbild: Analyse der stadtebaulichen Strukturen; Identifi-
zierung von MalRnahmen zur stadtebaulichen Attraktivierung der Innenstadt und
Pflege des Stadtbildes; Entwicklungskonzept flr die nbso-Westflachen.

Das Stadtteilentwicklungskonzept ist als ein themenUbergreifendes, integratives Hand-
lungskonzept angelegt, welches insbesondere die Anforderungen an den Stadstteil als
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Einkaufs-, Arbeits-, Wohn- und Freizeitstandort in Einklang mit zuktinftig zu verfolgen-
den, stadtebaulichen Vorstellungen bringen soll. Gleichzeitig soll ein hohes Mal3 an
tatsachlicher Umsetzbarkeit erreicht werden.

Auf Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse fur die wichtigsten Handlungsfelder
ergibt sich im Stadtteilentwicklungskonzept schlielich eine detaillierte Zielvorstellung
fur die zukunftige Entwicklung Opladens sowie ein Handlungskonzept mit Empfehlun-
gen bis hin zu Vorschlagen zu mdglichen EinzelmaRnahmen und -projekten. Es wird
somit einen Handlungsrahmen zur weiteren Ausfiullung geben und den beteiligten Akt-
euren inner- und aulRerhalb der Verwaltung weiterhin die Moglichkeit geben, sich ent-
sprechend zu positionieren.
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Elementare Aussagen des Stadtteilentwicklungskonzeptes sind zusammengefasst:

- Der urbane Charakter des Stadtteiles soll gestarkt werden. Hierbei ist insbeson-
dere die Aufwertung und die Attraktivierung der Einkaufsbereiche ein wichtiges
Ziel fur das gewachsene Opladen. Die Branchenmixoptimierung und die Schaf-
fung marktkonformer Verkaufsflachenstrukturen stehen dabei im Vordergrund.
Neue Einzelhandelsnutzungen auf den nbso-Westflachen an der Bahnhofsta-
tion Opladen sollen die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen der Fuldganger-
zone erganzen und starken. Sowohl die angestrebte Aufwertung der Bahnhof-
stral3e als Verbindungsachse und Entree zwischen nbso-Ostseite, Bahnstation
und der gewachsenen Innenstadt als auch die mogliche Verlagerung des Opla-
dener Busbahnhofes in die direkte Nahe des Bahnhaltepunktes vervollstandi-
gen dieses Bild.

- Eine nachfragegerechte Steuerung des Generationenwandels im Wohnbestand
soll erreicht und Investitionen in den privaten Wohnbestand forciert werden. Die
Sicherung der bestehenden Wohnquartiere durch Nutzung vorhandener Innen-
entwicklungspotentiale, der Ausbau geforderten Wohnungsbaus und die Nut-
zung der Flachenpotentiale der nbso-Westflachen zur Schaffung neuer Wohn-
formen stehen weiterhin auf der Agenda des Stadtteilentwicklungsprozesses.

- Der vorhandene hohe Erholungswert Opladens soll erhalten und weiter ausge-
baut werden. Die Empfehlung, einen die nbso und den gewachsenen Stadtteil
verbindenden Stadtteilpark anzulegen, unterstreicht dies.

- Das stadtebauliche Leitbild des Stadtteilentwicklungskonzeptes, welches
schlieBlich als Resumee alle behandelten Themenmodule abbildet, orientiert
sich an der MalRgabe eines Zusammenwachsens von Altem und Neuem (nbso).
Verbindungen sollen geschaffen und belebt werden. Es beschreibt die Ziele und
Handlungsfelder vom faktischen Zustand Uber die erkennbaren Veranderungs-
tendenzen bis hin zur Vorstellung der angestrebten Ziele. Dieses Leitbild soll
die zukunftigen Planungen maf3geblich begleiten. Es ist eine Leitlinie, den Akt-
euren aus Politik, Verwaltung, Institutionen und Investoren, aber auch den Bur-
gern eine Orientierung auf den Weg in die Zukunft gibt.

Das Stadtteilentwicklungskonzept fur das Zentrum Opladen wurde, auch auf besonde-
ren Wunsch der Politik, in einem breit angelegten Diskussionsprozess mit Burgern,
der Fachoffentlichkeit und Entscheidungstragern erarbeitet.

Der Endbericht des Stadtteilentwicklungskonzeptes wurde am 17.02.2014 (Vorlage Nr.
2500/2013) vom Rat beschlossen. Dieses Stadtteilentwicklungskonzept ist eine stad-
tebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen ist.
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Die Fortschreibung des STEK wurde mit Datum vom 14.12.2015 durch den Rat der
Stadt Leverkusen beschlossen (Vorlage 2015/0850).
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5.3. Einzelhandel

5.3.1. Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) Opladen

Im Rahmen des STEK erfolgte bereits eine Analyse der Einzelhandelssituation im Be-
stand. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere grofere und marktgangige La-
denlokale in der Innenstadt fehlen. Im Bestand dominiert derzeit kleinteiliger Einzel-
handel.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/Il werden ausrei-
chend Flachenpotenziale mit sehr guter Lagegunst konstatiert. Es wird durch eine ent-
sprechende Einzelhandelsansiedlung auf den Flachen des vorliegenden Geltungsbe-
reiches eine insgesamt stadtebauliche und funktionale Aufwertung der Innenstadt
prognostiziert.

Weiterhin wurden im STEK unter Berucksichtigung der Bestandsanalyse, der Flachen-
potenziale und einer Branchenmixanalyse bereits geeignete Verkaufsflachenstruktu-
ren abgeleitet und Rahmenbedingungen aufgezeigt. So wurde eine Verkaufsflachen-
struktur mit einer Obergrenze von 6.000 - 7.000 m? Gesamtverkaufsflache fur die er-
ganzende Einzelhandelsnutzung am neuen Bahnhofsbereich empfohlen, um die not-
wendige Attraktivitat fir den Kunden entfalten zu kdnnen. Daruber hinaus soll der be-
stehende Einzelhandel um bislang nicht oder nur unzureichend vorhandene Angebote
erganzt werden. Diesbezuglich wurden im STEK ein Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsflache (VK) von 1.600 — 1.800 m?, Fachmarkte mit einer VK zwischen 400 und
700 m? sowie vier bis funf erganzende kleinere Shops mit je 150 - 200 m? VK mit den
Sortimenten Schuhe, Bekleidung, Geschenkartikel, Bucher etc. empfohlen.

Angestrebtes Ziel ist, eine Magnetfunktion fur die gesamte Innenstadt von Opladen zu
erreichen. Mit dem geplanten Standort kann eine attraktive Verbindung zwischen dem
neuen Verkehrsknotenpunkt und dem gewachsenen zentralen Versorgungsbereich
Opladen Uber die BahnhofstraRe geschaffen werden.

Die Vorgaben des STEK wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 208 B/Il in den Vertraglichkeitsanalysen gepruft. Dies gilt auch weiterhin fur den
Bebauungsplan Nr. 240/II.

5.3.2. Vertraglichkeitsanalyse zum Bebauungsplan Nr. 208 B/II

Um den geplanten Einzelhandel im Bereich der nbso-Westseite auf seine Vertraglich-
keit im Hinblick auf die stadtebaulichen Strukturen Opladens sowie der Gesamtstadt
Leverkusens zu prufen, wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
208 B/Il eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt (Stadt + Handel, 05.04.2016).

Hierbei wurde entsprechend den Empfehlungen des STEK ein Einkaufszentrum mit
einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 6.400 m? mit einem Verkaufsflachenpool fur
die jeweiligen Sortimente und weitere u. a. zum neuen ZOB ausgerichtete, kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m? (Gesamtver-
kaufsflache 7.000 m?) auf Vertraglichkeit und stadtebauliche Auswirkungen gepruft.
Im Rahmen des Verkaufsflachenpools wurden sortimentsspezifische Obergrenzen ab-
geleitet, in deren Rahmen dem geplanten Vorhaben eine flexible Gestaltung und ge-
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wisse Anpassungsmadglichkeiten gestattet werden. Eine volle Ausnutzung der sorti-
mentsspezifischen Maximalwerte zur gleichen Zeit ist durch die Begrenzung der Ge-
samtverkaufsflache nicht moglich.
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5.3.3. Erganzende Vertraglichkeitsanalyse

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 208 B/Il wurden in einer erganzenden Un-
tersuchung (Stadt + Handel, 05.04.2016) zwei weitere Varianten im Rahmen des Ein-
kaufszentrums untersucht. Zum einen ein Verbrauchermarkt (Variante 1) und anderer-
seits ein Lebensmittelsupermarkt mit zusatzlichem Biomarkt (Variante 2). Im Vorder-
grund standen bei der Untersuchung die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren. Bei den Drogeriewaren wurde zusatzlich die bereits empfohlene
VK fur Drogeriewaren von 400 m? berucksichtigt, um eine ganzheitliche Betrachtung
fur dieses Sortiment zu gewahrleisten.

Variante 1

In der Variante 1 wurde ein Verbrauchermarkt mit bis zu 3.000 m? VK geprtft. Ein
marktublicher Verbrauchermarkt verfugt Uber einen etwas geringeren Anteil im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zugunsten der Randsortimente.
Aufgrund der geringen Umsatzumverteilungen im Stadtbezirk und in der Gesamtstadt
Leverkusen sowie in den Nachbarkommunen waren im Ergebnis der Analyse von
2016 keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion zu erwarten.

Im Ergebnis wurde ein Verbrauchermarkt mit 3.000 m? VK gutachterlich als angemes-
sen dimensioniert und stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Variante 2

In der Variante 2 wurde alternativ die Ansiedlung eines Supermarktes (1.800 m? VK)
und eines Biomarktes (800 m? VK) gepruft.

Angesichts der geringen Umsatzumverteilungen im Stadtbezirk und in der Gesamt-
stadt Leverkusen sowie in den Nachbarkommunen waren im Ergebnis der Analyse
von 2016 hier ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion zu
erwarten.

Demzufolge wurden ein Supermarkt mit 1.800 m? VK und ein Biomarkt mit 800 m? VK
als angemessen dimensioniert und stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Die erganzende Vertraglichkeitsanalyse hatte bislang auch fur den Bebauungsplan
Nr. 240/Il Bestand, da das diesem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept den Be-
strebungen der Stadt Leverkusen entsprach.

Aufgrund der nachgewiesenen Vertraglichkeit wurden nach MalRgabe der Vertraglich-
keitsanalysen entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 208 B/Il auf-
genommen.

5.3.4. Auswirkungsanalyse zum Bebauungsplan Nr. 240/l

Die andauernde Krisensituation (Covid-19-Pandemie) hat u. a. Auswirkungen auf den
Einzelhandel und damit verbunden auch auf die Miet-/Pachtsituationen. Eine Pande-
mie hat es in dieser verheerenden Form im 21. Jahrhundert noch nicht gegeben und
somit sind die Auswirkungen auf Einzelhandel, Gewerbe und Gastronomie etc. nicht
belastbar vorhersehbar. Derzeit ist nur klar, dass alle grol3en Anbieter bereichstber-
greifend Investments zuruckstellen oder wesentlich kritischer als in den vergangenen
Jahren prufen. Mdglicherweise wird sich auch der bereits anhaltende Trend zum Onli-
nehandel weiter verstarken.
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Aufgrund dessen wurden in einer aktuellen Auswirkungsanalyse (Stadt + Handel,
02.2022) die bislang vorgesehene Gesamtverkaufsflache von 7.000 m? sowie die je-
weiligen Sortimente aus dem Flachenpool auf Erforderlichkeit, Umsetzbarkeit und Ver-
traglichkeit gepruft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240/11 ist auch weiterhin ein innerstadti-
sches Einkaufszentrum mit erganzenden Fachmarkten projektiert. Als Magnetbetriebe
sind ein oder mehrere grol¥flachige Lebensmittelmarkte sowie mehrere Fachmarkte
auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3.000 m? vorgesehen. Daruber hinaus
sind kleinteilige Anbieter im Bereich des ZOB Opladen geplant. Die Summe der Ge-
samtverkaufsflache betragt maximal 4.000 m>.
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Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen (2017)

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde auch die Ubereinstimmung mit den Emp-
fehlungen, Grundsatzen und Zielen des Einzelhandelskonzeptes (EHK) der Stadt Le-
verkusen Uberpruft.

Far die geplante Einzelhandelsansiedlung sind folgende Ziele des EHK relevant:

- Festigung und ggf. Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet durch ge-
zielte Mallnahmen zur Attraktivierung des ortlichen Einzelhandelsangebotes.
Hierzu zahlen u. a. auch die Beseitigung von Versorgungsdefiziten im Bereich
der Nahversorgung.

- Funktionsstarkung der Haupt- und Stadtbezirkszentren zur Sicherung und
Weiterentwicklung des jeweiligen Versorgungsauftrages fur die Gesamtstadt
bzw. die Stadtbezirke.

- Planungsrechtliche Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels im gesamten
Stadtgebiet.

Des Weiteren werden im EHK zur Umsetzung der Ubergeordneten Ziele entspre-
chende Handlungsempfehlungen formuliert. Fur die Planung sind folgende Handlungs-
empfehlungen bedeutsam:

- Das Stadtbezirkszentrum Opladen genief3t Entwicklungsprioritat. Grof¥flachi-
ger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches etabliert werden.

- Die Ansiedlung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Bi-
omarkte, Drogeriefachmarkte etc.) soll vorrangig innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche erfolgen. Die Verkaufsflachendimensionierung dieser Be-
triebe darf jedoch die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsfahigkeit
sonstiger zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet nicht negativ beein-
trachtigen.

- Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind vorrangig auf bestehende Fachmarktstandorte zu lenken. Auch
innerhalb der Haupt- und Stadtbezirkszentren sind solche Vorhaben grund-
satzlich mdglich. Aus stadtebaulicher Sicht wird vor dem Hintergrund der feh-
lenden Zentrenrelevanz sowie des Flachenverbrauches von Ansiedlungen
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche abgeraten.

- Bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ist der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.
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- Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelsnutzungen
nachzuweisen, dass die Funktions- und die Entwicklungsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche im Leverkusener Stadtgebiet und den betroffenen
Umlandkommunen (bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsvorhaben) nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Daruber hinaus werden im EHK Leverkusen 2017 standortspezifische Steuerungs-
empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Opladen
formuliert:

,Die Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch sind im Wesentlichen auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung in den jeweiligen Stadtbezirken ausgerichtet. Grundséatzlich
bestehen auch innerhalb der Stadtbezirkszentren keine Verkaufsflachen- oder Sorti-
mentsbeschrdnkungen.

Aufgrund des im Unterschied zum Hauptzentrum nur eingeschrénkten Versorgungs-
auftrages der Stadtbezirkszentren sollte bei der Entwicklung gro3flichiger Handelsein-
richtungen bertcksichtigt werden, dass solche Betriebe, die ein gesamtstadtisches o-
der sogar liberregionales Einzugsgebiet aufweisen, vorrangig auf das Leverkusener
Hauptzentrum zu lenken sind.

GroB3flachige Einzelhandelsnutzungen, welche dem zugewiesenen Versorgungauftrag
fur den jeweiligen Stadtbezirk gerecht werden, sind bei Einhaltung der landesplaneri-
schen Vorgaben in den Stadtbezirkszentren zuldssig.“

Diesbezlglich ist zu konstatieren, dass eine angemessene, sortimentsspezifische Di-
mensionierung der geplanten Einzelhandelsansiedlung im Hinblick auf die GUbergeord-
nete Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Wiesdorf bei der Ableitung der vertragli-
chen Verkaufsflachenobergrenzen entsprechend bertcksichtigt wird.

Insgesamt ist die diesem Bebauungsplan zugrundeliegende geplante Einzelhandels-
ansiedlung nach erfolgter Ableitung der Verkaufsflachen-Obergrenzen als vollumfang-
lich kongruent zu den relevanten Empfehlungen, Grundsatzen und Zielen des EHK Le-
verkusen 2017 zu bewerten.

5.3.4 Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

Die Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben erfolgte bereits im Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 208 B/Il anhand des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) 2013 - Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel. Der
Sachliche Teilplan gro¥flachiger Einzelhandel wurde in den LEP von 2017 in Kapitel
6.5 ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ aufgenommen.

Der LEP wurde 2019 in Teilen geandert. Die Anderung des LEP NRW 2019 ist am 6.
August 2019 rechtskraftig geworden. Die Anderungen betreffen jedoch nicht das Kapi-
tel 6.5 ,Grol¥flachiger Einzelhandel®. Somit bleiben die Vorgaben zur Beurteilung die-
ses Vorhabens aus dem LEP 2017 weiterhin bestehen.

Das Ziel 1 des LEP 2017 Kapitel 6.5 ,Grol¥flachiger Einzelhandel” sieht vor, dass
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen festgesetzt wer-
den durfen.

Der Standort fur die geplante Einzelhandelsnutzung liegt zum Teil im Allgemeinen
Siedlungsbereich und zum Teil sind ,Schienenwege unter Angabe der Haltepunkte
und Betriebsflachen® dargestellt.
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Entsprechend der Verfugung der Bezirksregierung Kéln vom 20.01.2015 unter Az.:
32/62.6-1.04 bestehen keine landesplanerischen Bedenken. Uberdies wird der Stand-
ort voraussichtlich zukunftig nach Neuaufstellung des Regionalplanes im Allgemeinen
Siedlungsbereich liegen.
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Im Sinne von Ziel 2 ,Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen“ durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsberei-
chen in stadtebaulich integrierten Lagen festgesetzt werden.

Die in der Analyse untersuchten Sortimente sind gemaf der Liste im sachlichen Teil-
plan grol¥flachiger Einzelhandel als zentrenrelevant einzustufen. Im aktuellen Einzel-
handelskonzept der Stadt Leverkusen (Fortschreibung 2017) sowie im STEK wird die
westliche Bahnflache als Entwicklungsbereich ausgewiesen. Aufgrund der geplanten
Anbindung an die Bahnhofstralle kann der geplante Einzelhandelsstandort als Be-
standteil des zentralen Versorgungsbereiches entwickelt werden.

Im vom Rat der Stadt Leverkusen in 2017 verabschiedeten Einzelhandelskonzept ist
die Westseite der ,neuen bahnstadt opladen® in den zentralen Versorgungsbereich
des Stadtbezirkszentrums Opladen einbezogen worden.

In Ziel 3 wird das sogenannte Beeintrachtigungsverbot formuliert. Demnach dirfen
durch die Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Unter Bertcksichtigung der in der Vertraglichkeitsanalyse, der erganzenden Vertrag-
lichkeitsanalyse sowie der aktuellen Auswirkungsanalyse genannten Verkaufsflachen-
empfehlungen sowie der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Rahmenbedingun-
gen konnen die Umsatzumverteilungen fur die zentralen Versorgungsbereiche ausrei-
chend abgeschatzt werden. Bei Einhaltung der ermittelten Verkaufsflachenobergren-
zen konnte nachgewiesen werden, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst werden.

Im Bebauungsplan werden die gutachterlich ermittelten Verkaufsflachenobergrenzen
entsprechend festgesetzt (vgl. Kap. 7).

Im Grundsatz 4 ,Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache® ist vorgege-
ben, dass bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzel-
handelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fur die ge-
planten Sortimentsgruppen nicht uberschreiten soll.

In der Auswirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass die sortimentsspezifische
Kaufkraft der Einwohner der Stadt Leverkusen durch die abgeleiteten sortimentsspezi-
fischen VK in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten nicht Uberschritten wird.

Nach obigen Ausfihrungen ist die geplante Einzelhandelsentwicklung im Geltungsbe-
reich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il sowie im vorliegenden Be-

bauungsplan mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes 2017 - Kapitel 6.5 ,,Grol3-
flachiger Einzelhandel® - vereinbar.

Fazit
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Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse (2022) ist unter Bertcksichtigung der aufgefuhr-
ten, untersuchten Verkaufsflachenobergrenzen in den jeweiligen Sortimentsbereichen
und Sortimenten die projektierte Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit einem ausge-
wogenen und fur ein Einkaufszentrum typischen Betriebstypenmix grundsatzlich als
realisierbar und stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

Das geplante Einkaufszentrum ist mit den aufgefuhrten sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen als vertraglich im Sinne der Vorgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO, des EHK Leverkusen 2017 sowie des Landesentwicklungsplanes (LEP)
NRW 2019 zu bewerten.

5.4. Vergniugungsstattenkonzept

Vor dem Hintergrund der stetigen Zunahme an Baugesuchen fur die Errichtung, An-
siedlung und Erweiterung von Vergnlugungsstatten, insbesondere Spielhallen und
Wettburos, besteht fur die Stadt Leverkusen verstarkter Handlungsbedarf, den mit
dem vermehrten Vorhandensein von Vergnugungsstatten einhergehenden, negativen
stadtebaulichen Auswirkungen entgegenzuwirken bzw. diese zu minimieren.

Zur Steuerung von Vergnugungsstatten wurde daher ein gesamtstadtisches Konzept
(Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen, 2018) erarbeitet, welches vom Rat
der Stadt Leverkusen am 09.07.2018 beschlossen wurde und daher als ein von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine sonstige
stadtebauliche Planung gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen ist.

FUr das Stadtbezirkszentrum Opladen wurde nach der Bestandsaufnahme konstatiert,
dass sich eine verscharfte Situation durch die raumliche Konzentration der Anbieter in
der Bahnhofstralde und der sudlichen Kdlner Stral3e ergibt. Insbesondere fur die Bahn-
hofstralle sind ein deutlicher Funktionsverlust und ein negatives Image zu beobach-
ten. Der traditionelle Einzelhandelsbesatz ist rucklaufig, die vorhandenen Wettburos
und Spielhallen bestimmen zusammen mit Leerstanden das Stralienbild.

Die BahnhofstralRe ist mit ihnren vorhandenen Chancen als zukunftige Verbindung zwi-
schen der historisch gewachsenen FuRgangerzone und dem neuen Bahnhofsquartier
mit seinen innerstadtischen, vielfaltigen Nutzungen rund um den neuen Bahnhalte-
punkt und den neuen ZOB ein wichtiger Baustein in der Entwicklung Opladens. Ein
Ausschluss von Vergnugungsstatten ist fur den Bereich der Bahnhofstrale demzu-
folge unbedingt geboten. Dies ist insbesondere auch vor dem Hintergrund zu sehen,
dass das neue Quartier den Wohnstandort Opladen erganzen soll.

Demensprechend werden in dem festgesetzten Sondergebiet Einzelhandelsbetriebe,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen. Des Weiteren sind Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten
von sexuellen Dienstleistungen in freiberuflicher oder gewerbsmaliger Form ausge-
richtet ist sowie Vergnlgungsstatten der Nutzungstypen Spiel, Erotik und Freizeit
ebenfalls nicht zulassig.

Das Vergnlgungsstattenkonzept beinhaltet jedoch auch Empfehlungen zur Zulassig-
keit oder ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in verschiedenen
Standortbereichen im Stadtgebiet, sodass ein vollstandiger Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten nicht stattfindet und somit auch keine sogenannte Verhinderungspla-
nung.

5.5. Gewerbeflachenentwicklung und Buromarktentwicklung in Leverkusen
Leverkusen ist im aktuellen statistischen Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch ei-
nen Uberdurchschnittlichen Anteil der Beschaftigten sowohl des verarbeitenden Ge-
werbes als auch der Dienstleistungen gepragt. Um unterstitzende Impulse fur eine
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weiterhin positive Entwicklung zu geben, ist ein mdglichst ausreichendes und differen-
ziertes Angebot an Gewerbebauland und Gewerbe essentiell.

Um den Bedarf an Gewerbebauland zu ermitteln und eine Bereitstellung auf gesamt-
stadtischer Ebene zu koordinieren, wurden in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsfor-
derung Leverkusen die Konzepte ,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen® (Buro
fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung BGS, 2016) und ,Buromarktentwicklung in
Leverkusen® (Buro fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung BGS, 2016) erstellt. Die
Konzepte wurden vom Rat der Stadt Leverkusen am 20.02.2017 beschlossen und
sind daher als von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte
bzw. sonstige stadtebauliche Planungen gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen.
Das Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen konstatiert, dass das
verfugbare und aktivierbare Angebot gewerblicher Bauflachen quantitativ knapp aus-
reichen kann, um den Bedarf bis 2025 zu decken. Fur eine Aktivierung einer gewerbli-
chen Entwicklung weist das Gutachten u. a. die sudlichen Randflachen der Westseite
der neuen Bahnstadt Opladen aus. Um keine Konkurrenz zu der geplanten dienstleis-
tungsorientierten Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Be-
bauungsplanes zu schaffen und das benachbarte Wohnen nicht zu beeintrachtigen,
wird vor allem die Ansiedlung von Handwerksbetrieben und Kleingewerbe empfohlen.
Die Analyse im Rahmen des Gutachtens zur Buromarktentwicklung lasst hinsichtlich
der langfristigen Entwicklungstrends eine weitere Expansion des Dienstleistungssek-
tors erwarten. Die Bereitstellung gewerblicher Nutzflachen wird als die entscheidende,
fur die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft existenzielle Voraussetzung hervorge-
hoben. Das Gutachten benennt den noérdlichen Bereich der Westseite der neuen
Bahnstadt als Entwicklungsbereich. Die dort vorhandenen Flachenpotentiale mit einer
direkten Anbindung an das Opladener Zentrum seien vor allem flr kundenorientierte
Dienstleistungen von Interesse. Durch die Festsetzung der Zulassigkeit von Dienstleis-
tungsbetrieben innerhalb des Plangebietes wird den Empfehlungen des Gutachtens
entsprochen und eine Ansiedlung von kundenorientierten Dienstleistungsbetrieben er-
madglicht.

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 23

5.6. Denkmalschutz

Angrenzend an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich
nordwestlich der Freiherr-vom-Stein-Stral3e die Einfriedungsmauer des historischen
Friedhofes An St. Remigius/Rennbaumstrale (Denkmal Nr. 283).

Durch die Entwicklung des Bahnhofsquartiers wird das o. g. Denkmal baulich nicht an-
getastet.

In Ganze ist im Gegensatz zur heutigen Situation von einer deutlichen, stadtraumli-
chen Aufwertung in der Umgebung des Denkmals auszugehen. Folglich wird dem Um-
gebungsschutz gemal § 9 Abs. 1 lit. b Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rechnung ge-
tragen.

5.7. Verkehr

FiUr das nbso-Gesamtprojekt wurden seit Beginn an verschiedenste Verkehrsuntersu-
chungen durchgefuhrt. Die Europa-Allee als reine Verkehrsflache wurde bereits im Be-
bauungsplan Nr. 208 A/Il planungsrechtlich festgesetzt, um die Stralde im Vorgriff der
Quartiersentwicklung bauen zu kénnen.

Um die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung fur die gesamte nbso-
Westseite aktualisiert zu ermitteln, wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr.
208 B/l bereits eine weitere Verkehrsuntersuchung (Planungsburo VIA, April 2016) er-
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stellt. Hierbei wurden die verkehrlichen Auswirkungen der Quartiere, des Busbahnho-
fes und die zusatzliche Anbindung an das Opladener Stral3ennetz quantifiziert und be-
wertet.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 240/ll wurde die oben genannte Verkehrsun-
tersuchung fortgeflhrt und aktualisiert, um die verkehrlichen Auswirkungen des Bahn-
hofsquartiers zu quantifizieren und zu beurteilen (Planungsburo VIA, Stand 2019).
Diese war als eine Aktualisierung und Anpassung fur den Bereich des stadtebaulichen
Wettbewerbes zu begreifen, die grundsatzlich auf der Untersuchung des Bebauungs-
planes Nr. 208 B/Il ful3te.
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Wie bereits unter Punkt 2.2.3 ausgefiihrt, wurde eine Uberpriifung auf Erforderlichkeit,
Umsetzbarkeit und Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen aufgrund der andauern-
den Krisensituation (Covid-19-Pandemie) notwendig.

Das geanderte Nutzungskonzept sowie die Verlegung der Einfahrt zur Tiefgarage fur
den Kfz-Verkehr auf der Ostseite (Europa-Allee) unter Beibehaltung der Zufahrten fur
die Anlieferung an der Europa-Allee und der Ausfahrten an der Freiherr-vom-Stein-
StraRe erforderten wiederum eine Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen. Dar-
uber hinaus wurde der neue zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) verlegt und der Busbe-
trieb aufgenommen. Die Europa-Allee sowie deren Anschllisse an das bestehende
StralRennetz sind fertiggestellt und die P+R-Platze befinden sich auch bereits am ge-
planten Standort. Die Errichtung des Fahrradparkhauses an der Bahnhofsbriicke hat
begonnen und soll Ende 2022 abgeschlossen sein. Des Weiteren soll in der Verkehrs
untersuchung die Flihrung des Busverkehrs zwischen der Gerichtsstralle und dem
ZOB alternativ uber die nordliche oder sudliche Anbindung der Freiherr-vom-Stein-
StraBe untersucht werden. Gleiches gilt fiir die Offnung der Gerichtsstrale zur ndrdli-
chen Freiherr-vom-Stein-Stralde fur den allgemeinen Kfz-Verkehr in zufuhrender oder
abfUhrender Richtung.

Bei der aktuellen Verkehrsuntersuchung ((Planungsburo VIA, Stand 10.02.2022) han-
delt es sich um eine Fortschreibung der bislang vorliegenden Verkehrsuntersuchun-
gen.

Welche Verkehrsmenge auf den Stral3en Leverkusens kunftig unterwegs sein wird,
hangt entscheidend von der Verkehrsmittelwahl der Leverkusener Bevolkerung ab.
Hier haben sich seit der letzten Untersuchung durch die Krisensituation (Covid-19-
Pandemie) immer wieder erhebliche Veranderungen ergeben, die sich auch zum Zeit-
punkt der Erstellung der aktuellen Verkehrsuntersuchung durch Andauern der Pande-
mie noch nicht reguliert haben. Es wird daher von den bisherigen Rahmenbedingun-
gen vor der Covid-19-Pandemie ausgegangen, da verlassliche Zahlen noch nicht er-
mittelt werden konnen. Weiterhin wird auch der 2019 bereits berlcksichtigte verstarkte
Ausbau der Verkehrsmittel des Umweltverbundes (FuR, Rad, OPNV) nach Vorgabe
der Mobilitatsstudie zur Verkehrsmittelwahl in Leverkusen (Stand 2016) angenommen.
Die kunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten und Verkehrsziele in Opladen und im Umfeld
(z. B. Fachhochschule und gewerbliche Neuansiedlungen im Bereich Quettinger
Stralde) wurden schon in der Verkehrsuntersuchung von 2019 bertcksichtigt und in die
aktuelle Untersuchung ubernommen. Die wichtigen Durchgangsstral3en wurden be-
reits 2019 mit einem um ca. 10% hdheren Durchgangsverkehrsanteil versehen, so-
dass in der vorliegenden Untersuchung keine weiteren Anpassungen erforderlich wa-
ren und die Annahmen von 2019 weiterhin als belastbare Verkehrsprognose angese-
hen werden konnen. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 zugrunde gelegt.

Von den bislang untersuchten Varianten zur Anbindung der Gerichtsstra3e wurde aus
unterschiedlichen Grinden abgesehen. Unter den aktuellen Bedingungen wurden in



O

der vorliegenden Untersuchung jedoch noch einmal zwei Moglichkeiten verkehrlich na-
her betrachtet. Dartber hinaus sollte mit der Untersuchung herausgefunden werden,
ob die Busanbindung zwischen Gerichtsstra’e und dem zentralen Omnibusbahnhof
(ZOB) uber den Nordkreisel oder direkt gefuhrt werden soll. Daraus ergaben sich ins-
gesamt sechs Varianten.

Im vorliegenden Gutachten dient die Nullvariante als Grundlage, um die Wirkung der
Umsetzung des geplanten Bahnhofsquartiers zu verdeutlichen. Um eine Vergleichbar-
keit mit der vorangegangenen Untersuchung zu gewahrleisten und mittelbar auch die
Wirkung gegenuber der Untersuchung 2016 zu ermdglichen, wird ein Vergleich der
Nullvariante mit dem Prognose-Nullfall (2019) vorangestellt.
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Planfalle und Varianten

Prognose-Nullfall

Dieser Fall umfasst den Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, IIl, bei dem die Realisierung der
Europa-Allee ohne Zwischenanschlusse bertcksichtigt ist.

Nullvariante 2022

Die aktuelle Nullvariante berucksichtigt die Europa-Allee und deren Anschlisse an das
umliegende Verkehrsnetz sowie die gesamten Fahrten der entwickelten nbso-West-
seite mit Ausnahme des Bahnhofsquartiers. Die Busanbindung zwischen Gerichts-
stral3e und ZOB erfolgt bei dieser Variante Uber den Nordkreisel.

Als Fortschreibung des Prognose-Mitfalls (Untersuchung 2019) dienen die Nullplus-
Varianten, die sowohl die gesamte Umsetzung der nbso-Westseite einschliel3lich des
Bahnhofsquartiers berucksichtigen, als auch die Sperrung der Gerichtsstral3e fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV) beinhalten. Die Durchfahrt auf die Freiherr-vom-
Stein-StralRe ist wie bisher dem Busverkehr vorbehalten. Gegenuber der Untersu-
chung von 2019 wurde die geanderte Situation der Anbindung der Tiefgarage auf der
Europa-Allee (2019 eine Einfahrt, eine Ausfahrt; 2022 nur eine Einfahrt) bertucksichtigt.
Nullplus Nord

Die Nullplus-Nord-Variante umfasst den Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen —
nbso/Westseite - Quartiere” einschliellich der aktuellen Entwicklung des Bahnhofs-
quartiers sowie die Europa-Allee und deren Anschlisse. Die Busanbindung zwischen
Gerichtsstrale und ZOB erfolgt GUber den Nordkreisel.

Nullplus Sud

Bei der Nullplus Stid-Variante sind alle Parameter gleich der Nullplus-Nord Variante,
aul3er dass die Busanbindung nicht iber den Nordkreisel erfolgt, sondern direkt uber
den sudlichen Abschnitt der Freiherr-vom-Stein-Stralle.

Ausfahrt-Variante Nord/Ausfahrt Variante Std

Einfahrt-Variante Nord/Einfahrt Variante Stid

Zu den beiden Nullplus-Varianten wurden Untervarianten untersucht, die die Auswir-
kungen der Offnung der GerichtsstraRe fiir den allgemeinen motorisierten Individual-
verkehr (MIV) in Richtung des Nordkreisels (Ausfahrt) bzw. aus Richtung des Nord-
kreisels (Einfahrt) darstellen.

Die Untervarianten ,Nord“ und ,Sud” beziehen sich — ebenso wie bei den Nullplus-Va-
rianten — auf die Bus-Anbindung zwischen Gerichtsstralle und ZOB.

Obwohl die Offnung der GerichtsstralRe nicht Gegenstand des Bebauungsplan-Verfah-
rens ist, werden diese Untervarianten im Rahmen dieses Gutachtens mit untersucht,
da die Verkehrsbelastung in der Freiherr-vom-Stein-Stralde fur die Qualitat der geplan-
ten Wohnnutzung auf der Westseite des Bahnhofsquartiers entscheidend ist.

Alle Varianten wurden auf die Aspekte Verlagerungswirkung sowie Verkehrsqualitat an
den Knotenpunkten Nordkreisel und Rennbaumplatz untersucht. Die Rickstaulangen
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wurden vertieft flr die Freiherr-vom-Stein-Stralde auf dem Abschnitt zwischen Renn-
baumplatz und Nordkreisel untersucht. Hier besteht wegen des moglichen Ruckstaus
in der Spitzenstunde die Gefahr, dass sich die beiden Knotenpunkte gegenseitig nega-
tiv beeinflussen.
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Fazit

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen, dass die Nullplus-Varianten ohne Off-
nung der Gerichtsstralde fur den MIV von allen untersuchten Varianten am gunstigsten
abschneiden. Die Verkehrsqualitat an den Knotenpunkten ist ausreichend. Es finden
keine unerwunschten Verkehrsverlagerungen statt und die Verkehrsbelastung in der
Gerichtsstral’e und der Freiherr-vom-Stein-Stral3e ist im Abschnitt der geplanten
Wohnbebauung unproblematisch.

Die zu erwartenden Ruckstaulangen zwischen Nordkreisel und dem signalgeregelten
Knotenpunkt Rennbaumplatz liegen bereits in einem kritischen Bereich, schneiden
aber besser ab, als bei den Ausfahrt-Varianten. Die Ausfahrt-Varianten zeigen einen
erheblichen Ruckstau in der Freiherr-vom-Stein-Stralde, was zum Ruckstau ins Park-
haus und die Warenanlieferung fuhrt und sich wiederum negativ auf den Busverkehr
auswirkt.

Die Einfahrt-Varianten zeigen zwischen den beiden hochbelasteten Knoten Nordkrei-
sel und Rennbaumplatz einen mit den Nullplus-Varianten vergleichbaren Ruickstau,
fuhren aber zu einer deutlich hdheren Verkehrsbelastung am Nordkreisel, die zu einer
nicht mehr ausreichenden Verkehrsqualitat fuhrt.

Da die Nord-Varianten im Vergleich zu den jeweiligen Siid-Varianten eine groere Be-
lastung des Nordkreisels zur Folge haben, liegt flr die Variante Nullplus Siid insge-
samt die gunstigste Bewertung aller Varianten vor. Sie ist die einzige Variante, die
eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitat an beiden untersuchten Knoten er-
reicht. Die Verkehrsbelastung in der Freiherr-vom-Stein-Stral3e ist ebenfalls deutlich
niedriger als bei den Varianten mit Offnung der Gerichtsstrafe. Dies erméglicht wiede-
rum eine bessere Wohnqualitat in der Freiherr-vom-Stein-Stral3e.

Daruber hinaus ergibt sich bei den Sud-Varianten fur die Busse ein stabilerer und um
mehrere Minuten schnellerer Fahrtablauf mit einer deutlich geringeren Gefahr von Ver-
spatungen.

Aus verkehrlicher Sicht wird demnach die Variante Nullplus Siid favorisiert.

5.8. Mobilitatskonzept 2030+

Das integrierte Mobilitatskonzept 2030+ wurde vom Rat der Stadt Leverkusen am
25.06.2020 beschlossen und ist daher als ein von der Gemeinde beschlossenes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine sonstige stadtebauliche Planung gemaf}
§ 1 Abs. 6 BauGB zu beriucksichtigen.

Das Mobilitatskonzept Leverkusen 2030+ hat den Zielhorizont 2030 bis 2035 mit dem
Oberziel, die Stadt- und Lebensqualitat in Leverkusen durch eine vielfaltige und zu-
kunftsfahige Mobilitatsentwicklung zu starken.

Durch eine intensivierte und konsequente Starkung des Umweltverbundes sollen die
Mobilitatsoptionen der Bevolkerung erhoht werden, die Autoabhangigkeit reduziert
werden und damit u. a. den Klimaschutzzielen Rechnung getragen werden. Hierzu sol-
len die Radwegeinfrastruktur und der OPNV in Leverkusen und Stadtgrenzen (ber-
greifend ausgebaut werden sowie die Nahmobilitat verbessert werden.

Das geplante urbane Quartier liegt unmittelbar an dem neuen ZOB und dem neu ge-
stalteten Bahnhaltepunkt Opladen. Die vorgesehenen innerstadtischen Nutzungen in-
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klusive der neuen Wohnnutzung sind damit optimal an den Umweltverbund angebun-
den und infolgedessen innerstadtisch, Uberortlich und Gberregional mit Bus und Bahn
gut vernetzt.

Der motorisierte Individualverkehr kann das Plangebiet aus nordlicher Richtung kom-
mend Uber die Europa-Allee, rechts in die Tiefgarage abbiegend, erreichen. Der Ver-
kehr aus Suden kann unkompliziert die Richtung im nordlichen Kreisverkehr wechseln.
Die Ausfahrt aus der Tiefgarage befindet sich auf der Freiherr-vom-Stein-Stralle. Glei-
ches gilt im Hinblick auf die verkehrliche Anbindung bei der Anlieferung. Folglich kann
innerstadtischer Parksuch- und Anlieferverkehr vermieden werden.

Full- und radlaufig ist das neue Bahnhofsquartier ebenfalls Uber die umliegenden Stra-
Ren (Europa-Allee, Freiherr-vom-Stein-Stralde, Gerichtsstral’e, Bahnhofstralle, Bahn-
allee) sowie die Bahnhofsbricke aus allen Richtungen optimal erschlossen.

In der geplanten Tiefgarage sind neben ausreichend Stellplatzen fur Fahrrader und
Pkw auch entsprechende Ladestationen vorgesehen.

Das neue Quartier kann mit seiner Lage und Anbindung somit einen wichtigen Beitrag
zur Mobilitatswende beitragen.
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5.9. Immissionsschutz

5.9.1. Gesamtstadtisches Seveso-ll-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat fur die im Stadtgebiet ansassigen Storfallbetriebe durch ei-
nen nach § 29 b Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) anerkannten Sachver-
standigen ein gesamtstadtisches Seveso-Il-Konzept erarbeiten lassen. Dieses wurde
am 14.09.2015 durch den Rat der Stadt als gemeindliches Entwicklungskonzept ge-
malf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (Vorlage Nr. 2015/0666). Das Seveso-II-
Konzept basiert auf Art.12 Seveso-II-Richtlinie (seit 2016 Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie)
und. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Demnach sind allgemein an-
gemessene Sicherheitsabstande zwischen Storfallbetrieben und schutzbedurftigen
Nutzungen zu berucksichtigen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/11 liegt auRerhalb der
ermittelten angemessenen Sicherheitsabstande. Daher sind im Hinblick auf ,Seveso”
keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

5.9.2. Lufthygiene

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 208 B/Il wurde bereits konstatiert, dass im
Zuge der Entwicklung der nbso-Westseite insgesamt keine erheblichen, negativen, kli-
matischen Auswirkungen fur das Plangebiet zu befurchten sind. Vielmehr werden die
derzeit durch das Bahngelande belasteten Siedlungsbereiche, so auch die Siedlungs-
bereiche, die westlich an den vorliegenden Geltungsbereichen angrenzen, durch die
Neuordnung der Verkehrsinfrastruktur und den Bau der Europa-Allee lufthygienisch
entlastet.

Die Zustandigkeit fur die Uberwachung der Luftqualitat obliegt in NRW dem Landes-
amt fur Natur-, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV). Die Messungen im landesei-
genen Messnetz erfolgen auf Grundlage der EU-Richtlinie Uber Luftqualitat und sau-
bere Luft fir Europa (2008/50/EG) sowie der Umsetzung dieser Richtlinie im Rahmen
der 39. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(39.BImSchV). Zur Erganzung des bestehenden Messnetzes stellt das LANUV jahrlich
Messprogramme auf. Die Auswahl neuer Messstandorte orientiert sich dabei an Be-
lastungsschwerpunkten bzw. Verdachtsfallen, welche auf eine potentielle Grenzwert-
uberschreitung Uberpruft werden sollen.
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In Leverkusen betreibt das LANUV Messstationen an zwei Standorten, an denen unter
anderem Feinstaub (PM'° und PM?%) sowie Stickstoffdioxid (NO?) ermittelt werden.
Insgesamt sind in den vergangenen Jahren in Leverkusen an beiden Stationen keine
Grenzwertlberschreitungen zu verzeichnen gewesen. Daruber hinaus ist davon aus-
zugehen, dass die Umsetzung der MinderungsmalRnahmen des Luftreinhalteplans zu
einer weiteren Senkung der Belastung fuhren wird.
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Im Bereich Opladen ist allenfalls mit einer geringfugigen Erhdhung der Luftschadstoff-
konzentration im Vergleich zum stadtischen Hintergrund, nicht aber mit einer Uber-
schreitung der in der 39. BImSchV festgesetzten Grenzwerte zu rechnen.

Erganzend wurde zur Ermittlung der lufthygienischen Belastung in Opladen flr die An-
siedlung einer KITA im Bereich Henkelmannchenplatz (stdlich des Plangebietes) ein
lufthygienisches Gutachten erstellt. Auch dieses konnte die Einhaltung aller Grenz-
werte bestatigen.

Aus diesen Grunden werden weitergehende Untersuchungen der Luftschadstoffsitua-
tion in Opladen als nicht erforderlich eingeschatzt. Die vorhandene Datenlage ist aus-
reichend zur Beurteilung der lufthygienischen Situation.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit sichergestellt.

Gleichzeitig sieht der Bebauungsplan extensive und intensive Dachbegrunung vor. Die
Pflanzflachen wirken sich ausgleichend auf das Lokalklima aus.

Infolgedessen ist es in diesem Verfahren nicht erforderlich, ein entsprechendes Gut-
achten zu erstellen.

5.9.3. Schall

Die gesetzlichen Regelungen zum Schallschutz sind im Wesentlichen das Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) und die fur die verschiedenen Larmarten und An-
wendungsbereiche einschlagigen Regelwerke (DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
2002; 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes/Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), 2020; 24. Verordnung zur Durchfuhrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes/Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenver-
ordnung (24. BImSchV), 1997; Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm), 2017; DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, 2018; RLS-19 Richtlinie fur den
Larmschutz an Stral3en, 2020).

Bereits zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde eine umfassende
schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult, 04.04.2016) erstellt. In dieser Untersu-
chung wurde der derzeitige Bestand (Prognose-Nullfall) mit der damaligen Planung
(Prognose-Mitfall) gegenlbergestellt.

Der Prognose-Nullfall legte analog zu der fur den Bebauungsplan Nr. 208 B/Il erstell-
ten Verkehrsuntersuchung die verlegten Gutergleise, die Umsetzung der Neuen Bahn-
allee (heute Europa-Allee) und die bestehende Lage des ZOB zugrunde. Der Prog-
nose-Mitfall betrachtete zusatzlich eine Schallschutzwand von 2,30 m dstlich entlang
der Europa-Allee, den verlegten ZOB sowie die damalige Planung der Quartiere und
den daraus Uberschlagig ermittelten, resultierenden Verkehr. Die Gerichtsstralle
wurde ohne Veranderung (Sperrung fur den MIV) dem Prognose-Mitfall zugrunde ge-
legt.

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il diente als Grundlage fur die nachfolgenden Investo-
renauswahlverfahren, welche fur die einzelnen Quartiere durchgefuhrt wurden. Das
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Ergebnis des dialogorientierten Investorenauswahlverfahrens fur das Opladener Bahn-
hofsquartier liegt diesem Bebauungsplan zugrunde.

Auf dieser konkreten Planung wurde eine aktuelle schalltechnische Untersuchung
(Peutz Consult, 16.07.2019) sowie eine Erganzung zur schalltechnischen Untersu-
chung (Peutz Consult, 06.08.2019) erstellt.
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Wie bereits unter Punkt 2.2.3 ausgefiihrt, wurde eine Uberpriifung auf Erforderlichkeit,
Umsetzbarkeit und Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen aufgrund der andauern-
den Krisensituation (Covid-19-Pandemie) notwendig.

Das geanderte Nutzungskonzept sowie die Verlegung der Einfahrt zur Tiefgarage fur
den Kfz-Verkehr auf der Westseite (Europa-Allee) unter Beibehaltung der Zufahrten
fur die Anlieferung an der Europa-Allee und der Ausfahrten an der Freiherr-vom-Stein-
StraRe erforderten wiederum eine Uberpriifung der schalltechnischen Auswirkungen
(Peutz Consult, 01.2022).

Grundsatzlich wirken auf das Plangebiet insbesondere Verkehrslarmimmissionen der
ostlich verlaufenden Guterzug- und Personenzugstrecke der Deutschen Bahn sowie
der umliegenden, vorhandenen sowie der bereits umgesetzten neuen Europa-Allee
mit ihren AnschlUssen ein.

Des Weiteren wurde der bereits verlegte ZOB an der Bahnhofsbricke und der neu zu
gestaltende Bahnhofsbereich berucksichtigt.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich am Busbahnhof ein Fahrradparkhaus, bei
welchem es sich jedoch um eine untergeordnete Schallquelle handelt. Daher erfolgte
hierzu im Weiteren keine schalltechnische Betrachtung. Ostlich der Bahntrasse befin-
det sich zudem auf Héhe des Plangebiets ein P+R-Parkplatz. Durch die zwischen dem
Parkplatz und dem Plangebiet verlaufenden Bahntrassen sowie der Europa-Allee mit
ihren hohen Emissionen ist auch der Parkplatz im Plangebiet als untergeordnete Ver-
kehrslarmquelle zu bewerten. Daher erfolgt auch hierzu im Weiteren keine Betrach-
tung.

Mit der Novelle der Bauordnung NRW (BauO NRW) sind am 2. Januar 2019 in Nord-
rhein-Westfalen uber die Verwaltungsvorschrift technischer Baubestimmungen (VVTB)
die Anforderungen der DIN 4109-1 in der Fassung von 2018 baurechtlich eingeflihrt
worden.

Mit dieser DIN ist eine Minderung der Immissionsanteile aus Schienenlarm im Rah-
men einer Ermittlung der mafigeblichen Aul3enlarmpegel wie folgt vorgesehen:
»LAufgrund der Frequenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerauschen in Ver-
bindung mit dem Frequenzspektrum der Schalldammmale von Aullenbauteilen ist der
Beurteilungspegel flr Schienenverkehr pauschal um 5 dB zu mindern.”

Bei dieser Minderung handelt es sich um einen physikalisch begrindeten Ansatz, wel-
cher das Verhaltnis von frequenzabhangiger Schallddmmung von Fenstern gegenuber
den Ublichen Frequenzspektren der Schallemissionen des Schienenverkehrs bertck-
sichtigt.

Gemal der Anlage A 5.2/2 der Verwaltungsvorschrift technischer Baubestimmungen
in NRW ist die vorgenannte Minderung des Schienenlarms jedoch erganzend ,mit der
Bauaufsichtsbehorde abzustimmen®.

Die 0. g. 5-dB-Minderung des Schienenlarms nach DIN 4109:2018 wird bei der Be-
rechnung der mafRgeblichen Aul3enlarmpegel in Abstimmung mit dem Umweltamt der
Stadt Leverkusen bericksichtigt.
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Daruber hinaus gehen von dem geplanten Bauvorhaben Gewerbelarmimmissionen
durch die Fahrbewegungen von Pkw und Lkw, Anlieferung und Verladevorgange, Tief-
garage und die Haustechnik der geplanten Gebaude aus.
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Verkehrslarm

Verkehrslarm — Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

In der schalltechnischen Untersuchung wurden Berechnungen der Immissionspegel
bei freier Schallausbreitung u. a. in Form von Rasterlarmkarten (Isophonenkarten) dar-
gestellt, in denen die zu erwartenden Immissionen jeweils fur den Tag- (06.00 — 22.00
Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) uber der Gelandehohe auf dem Plange-
biet flachig dargestellt sind.

Daruber hinaus wurden Einzelpunktberechnungen entlang der Fassaden der geplan-
ten Bebauung fur alle Geschosse (Gebaudelarmkarte) bei freier Schallausbreitung er-
stellt.

Die Berechnungen wurden zum einen ohne Bertcksichtigung der abschirmenden Wir-
kung der geplanten Bebauung und zum anderen mit der abschirmenden Wirkung der
Gebaude bei vollstandiger Bebauung durchgeflnhrt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass sich im Bereich des Plangebietes bei
freier Schallausbreitung im Ostlichen Bereich des festgesetzten Sondergebietes Teil-
bereich SO 1.1 Beurteilungspegel von bis zu 77 dB(A) tags und nachts ergeben.
Grundsatzlich stellen die Schienenverkehrslarmimmissionen, insbesondere in den
oberen Geschossen, die dominierende Schallquelle dar. Durch die hohen Immissionen
durch den Schienenlarm kommt es nachts nur zu geringfugig geringeren Beurteilungs-
pegeln.

Im westlichen Bereich des festgesetzten Sondergebietes Teilbereich SO 1.2 liegen ge-
ringere Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor.

Bei Berechnungen mit der abschirmenden Wirkung der geplanten Bebauung liegen
aufgrund der berucksichtigten Schallschutzwande zwischen den einzelnen an der Eu-
ropa-Allee geplanten Baukorpern, an den Ostfassaden der Gebaude an der Freiherr-
vom-Stein-Stralle die Beurteilungspegel im Tageszeitraum unter 60 dB(A). Somit wird
an den zum Innenbereich ausgerichteten Fassaden der Orientierungswert fur Misch-
gebiete gemall DIN 18005 von 60 dB(A) tags eingehalten bzw. unterschritten. Im Teil-
bereich SO 1.3 kommt es durch die Nahe zur Erschlielungsstralle des Busbahnhofes
stellenweise um bis zu 1 dB Uberschreitung im 1. Obergeschoss. An den (ibrigen zum
Innenbereich orientierten Fassaden liegen, mit Ausnahme des Torhauses im Siden,
tags Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) vor, die den Orientierungswert fur Mischge-
biete somit unterschreiten. Im Nachtzeitraum betragen die Beurteilungspegel bis zu 55
dB(A) an den Ostfassaden der zur Freiherr-vom-Stein-Stral3e ausgerichteten Ge-
baude. Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von
50 dB(A) nachts wird hier somit Gberschritten. An den Westfassaden der Gebaude an
der Freiherr-vom-Stein-Stral3e liegen Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) tags und
nachts im Teilbereich SO 1.2 bzw. 58 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts im Teilbereich
SO 1.3 vor. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete
werden demnach zum Tageszeitraum eingehalten und nachts Uberschritten.

Fur Au3enwohnbereiche ist eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005
fur Mischgebiete von 60 dB(A) anzustreben, da in einem Mischgebiet regelmalig ge-
wohnt werden kann.
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Nach geltender Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass eine angemessene Nut-
zung der Aullenwohnbereiche noch gewahrleitstet ist, ...“wenn sie keinem Dauer-
Schallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) (berschreitet, denn dieser Wert markiert die
Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung
nicht zu erwarten sind.” (OVG Munster 13.03.2008, Az.: 7 D 34/07.NE).

Far die geplanten Wohngebaude sind demnach, unter Berucksichtigung der abschir-
menden Wirkung der ersten Baureihe zur Bahn inklusive der Schallschutzanlagen zwi-
schen den Baukdrpern, keine zusatzlichen Minderungsmalnahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm fur die Aulienwohnbereiche zu treffen.
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Bezliglich der Uberschreitungen der Orientierungswerte werden Festsetzungen zum
passiven Schallschutz vorgesehen.

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebietes

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung und dem daraus resultierenden Zusatzver-
kehr sind grundsatzlich auch immer Auswirkungen auf die schalltechnische Situation
im Umfeld mdglich, die zu untersuchen sind. Hierzu existieren keine verbindlichen,
rechtlichen Vorgaben in Form von Richt- oder Grenzwerten. Nachteilige Auswirkungen
sind jedoch zu ermitteln, zu beurteilen und ggf. in die Abwagung einzustellen. Nach
der Rechtsprechung (z. B. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 30.01.2006, AZ: 8 C
11367/05) sind Erhéhungen durch vorhabenbedingten Zusatzverkehr generell in die
Abwagung einzubeziehen.

Nach der Rechtsprechung kann bei Pegelwerten von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw.
60 dB(A) in der Nacht von einer Gesundheitsgefahrdung der Betroffenen durch den
Verkehrslarm ausgegangen werden.

Zwar ist die Larmsanierung nach wie vor nicht geregelt, die Rechtsprechung sieht je-
doch fur die Bauleitplanung ein Verschlechterungsverbot vor.

Wenn es durch eine Planung an Strafl’en in der Umgebung zu Erhéhungen des Ver-
kehrslarms kommt und dadurch Pegelwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in
der Nacht Uberschritten werden, ist hier ein Larmschutzkonzept zu erarbeiten, auch
dann, wenn die Pegelerhohungen weniger als 3 dB(A) betragen (vgl. insbesondere
OVG Koblenz, Urteil vom 25.03.1999, Az: 1 C 11636/98).

Als Orientierung der Erheblichkeit von Erh6hungen unterhalb dieser Werte von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts kann der Auslosewert von 3 dB(A) als Zunahme ge-
maf 16. BImSchV [2] herangezogen werden. Ebenso konnen die Grenzwerte der

16. BImSchV als Mal3stab, ab welcher Héhe der Immissionen Gberhaupt Erhéhungen
zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren konnen, herangezogen werden.

Da Erhohungen des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fur das menschliche Ohr nicht wahr-
nehmbar sind, kann eine entsprechende planbedingte Erhéhung des Verkehrslarms
auch in dem besagten larmkritischen Bereich oberhalb von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts unter Abwagungsgesichtspunkten jedoch eher hingenommen werden
(OVG Munster, 30.05.2017, Az: 2 D 27/15.NE).

Fir das festgesetzte Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) werden aufgrund der geplanten
Nutzungen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Kern-, Dorf- und Mischge-
biete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts zugrunde gelegt. Die betrachteten Berei-
che im Umfeld werden entsprechend ihrer bestehenden Nutzungen als Mischgebiet
eingestuft. Somit gelten hier die gleichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.
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Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die schalltechnische Situation im Um-

feld wurden die zwei verkehrlich favorisierten Nullplus-Varianten betrachtet. Beiden
Varianten liegt eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 auf der Freiherr-vom-
Stein-Stralle zugrunde.

Vor Inbetriebnahme der Wohnnutzung muss die Tempo-30-Regelung fur die Gerichts-
stral3e und die Freiherr-vom-Stein-Stral3e umgesetzt sein.

Am 24.09.2019 hat die Bezirksvertretung flr den Stadtbezirk I der Anordnung zur Errich-
tung einer Tempo-30 Zone im nordlichen Teilstlick der Freiherr-vom-Stein-Stral3e zuge-
stimmt (Vorlage Nr. 2019/3039).

Variante Nullplus Nord

Im Ergebnis der Einzelpunktberechnungen kommt es bei der Variante Nullplus Nord durch
die abschirmende Wirkung der geplanten Gebaude an allen betrachteten Immissionsorten
im Bereich der Freiherr-vom Stein-Stralde und der Gerichtsstral3e trotz des erhdhten Ver-
kehrsaufkommens insgesamt zu einer Pegelminderung. Die Minderungen liegen hier bei
ca. 1 bis 2,5 dB.

Bis auf den Immissionsort 114 (Goethestral’e 23) werden zudem die angestrebten
Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts eingehalten. Am
Immissionsort 114 kommt es im Nachtzeitraum zu einer marginalen Uberschreitung

von 0,2 dB im 1. Obergeschoss, obwohl hier bereits im Mit-Fall um 0,2 dB geringere
Beurteilungspegel als im Null-Fall vorliegen.
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Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) im Tageszeitraum und 60 dB(A) im Nacht-
zeitraum werden an keinem der betrachteten Immissionsorte erreicht und somit auch
die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung ebenfalls nicht.

Variante Nullplus Sid

Im Ergebnis der Berechnungen kommt es bei Variante Nullplus Siid im nordlichen Be-
reich der Freiherr-vom-Stein-Stralde zu einer deutlichen Entlastung, da hier der Bus-
verkehr entfallt. Hierdurch ergeben sich an den Immissionsorten 101 (Freiherr-vom-
Stein-Stralle 11-13) und 102 (Gerichtsstral’e 25) Pegelminderungen von ca. 4 bis 5
dB.

Durch die Verlagerung des Busverkehrs kommt es bei dieser Variante im sudlichen
Bereich der Freiherr-vom-Stein-Stral3e zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen. Da-

her ergeben sich im Bereich der Immissionsorte 106 bis 108 (Freiherr-vom-Stein-

Stralde 1, 3-5, BahnhofstralRe 21) und 110 (Bahnhofsstral3e 26) trotz der abschirmen-
den Wirkung der geplanten Gebaude Pegelerhdhungen um bis zu 2,1 dB (Immissions-
ort 107 - Freiherr-vom-Stein-Stral’e 1). An den ubrigen Immissionsorten liegen deut-

lich niedrigere Pegelerhohungen vor. Die Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts werden weiterhin eingehalten.

Am Immissionsort 114 (Goethestralie 23) kommt es unverandert im Nachtzeitraum zu ei-
ner marginalen Uberschreitung von 0,2 dB im 1. Obergeschoss, obwohl auch hier bereits
im Mit-Fall um 0,2 dB geringere Beurteilungspegel als im Null-Fall vorliegen.

Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) im Tageszeitraum und 60 dB(A) im Nachtzeit-
raum werden auch bei Variante Nullplus Siid an keinem der betrachteten Immissionsorte
erreicht und somit die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung ebenfalls nicht.

Fazit

Aufgrund des positiv zu bewertenden Ergebnisses der Verkehrsuntersuchung (vgl. Kap.
5.5) zu der Variante Nullplus Std mit Sperrung der Gerichtsstralde fur den MIV und der
Busanbindung uber den sldlichen Abschnitt der Freiherr-vom-Stein-Stralde wurde diese
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Variante auch fur die Berechnungen des Verkehrslarms im Plangebiet herangezogen.
Wie oben dargelegt, ergeben die schalltechnischen Berechnungen deutlichere Pegelmin-
derungen bei der Variante Nullplus Siid als bei der Variante Nullplus Nord.

Die Variante Nullplus Stid ist somit fur die geplante Wohnbebauung zutraglicher und wird
demzufolge diesem Bebauungsplan zugrunde gelegt.
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Gewerbelarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die von den geplanten Nutzungen ausge-
henden Immissionen ermittelt, betrachtet und nach der technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) beurteilt.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, wird der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete ge-
mafd TA Larm von 60 dB(A) zum Tageszeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) an allen betrachteten
Immissionsorten eingehalten.

Zum Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) werden sowohl der Immissionsrichtwert fur ein
Mischgebiet gemal TA Larm von 45 dB(A) als auch die kurzzeitig zulassigen Gerausch-
spitzen im Bereich der Zu- und Abfahrten der Tiefgarage an der sudwestlichen Ecke von
Haus 5 (s. Punkt V. Anhang) sowie an der stddstlichen Ecke von Haus 6 an der Europa-
Allee um bis 6,4 dB(A) bzw. um bis zu 7,4 dB(A) Uberschritten.

Da in diesen Bereichen keine Nutzungen mit erhéhtem Schutzanspruch (Wohnen, Beher-
bergungsgewerbe) zulassig sind, sind in diesem Bereich keine Minderungsmalnahmen
erforderlich.

Sudlich der Tiefgaragenausfahrt werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die
kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen im Tages- und im Nachtzeitraum eingehalten, so-
dass im Hinblick auf die dort zulassige Wohnnutzung keine SchallschutzmalRnahmen er-
forderlich sind.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Einhausung der Anlieferung mit einer
Schallddammung von R'w = 25 dB fur das Dach und einer Schalldammung von R'w = 12 dB
fur die Rolltore den Berechnungen zugrunde gelegt. Dartber hinaus wurde davon ausge-
gangen, dass die Rolltore wahrend der Verladung geschlossen bleiben und dass eine An-
lieferung nur zum Tageszeitraum erfolgt.

Um diese Ausgangssituation und die Einhaltung der Berechnungsergebnisse sicherzustel-
len, werden die Berechnungsgrundlagen zur Schallddammung entsprechend festgesetzt
(vgl. Kap. 6) und im Ubrigen in der Baugenehmigung sichergestellt.

5.9.4. Erschitterungen

Erschitterungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 208 B/Il wurde bereits konstatiert, dass in-
nerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il aufgrund der Nahe zu
den Bahngleisen mit Erschitterungsimmissionen zu rechnen ist. Gleiches gilt dement-
sprechend fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/11.

Das Mal} der Erschitterungen ist neben der Emission (abhangig von Zugmaterial,
Mengen und Geschwindigkeiten) auch von der Uberlagerung im Erdreich und insbe-
sondere von der Baukonstruktion der Gebaude abhangig.

Konkrete Aussagen hinsichtlich der zu erwartenden Werte konnen daher zum jetzigen
Planungsstadium nicht getroffen werden.

Bei Abstanden von ca. 30 m zum kunftig nachstgelegenen Gutergleis sind bei der zu-
grunde gelegten Anzahl der Zige Uberschreitungen der Anhaltswerte insbesondere
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nachts zu erwarten. Nach ersten Abschatzungen wird der Korridor mit Uberschreitun-
gen ca. 70 m bis zum kunftig nachstgelegenen Gutergleis betragen. In diesen Berei-
chen sind voraussichtlich Malnahmen an den Gebauden erforderlich.

Diesbezuglich ist im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens die Ein-
haltung der Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2, nachzuweisen.
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Sekundarschall

Aufgrund der durch den Schienenverkehr hervorgerufenen Erschutterungen innerhalb
der Gebaude kénnen durch die Anregung der Raumbegrenzungsflachen und der
dadurch bedingten Schallabstrahlung Schallimmissionen in Form von Sekundarluft-
schall auftreten.

Bei oberirdisch gefuhrten Bahnstrecken, wie es in der vorliegenden Situation der Fall
ist, liegen die Anteile des Sekundarluftschalls in der Regel deutlich unterhalb der Im-
missionen durch direkt einfallenden Luftschall.

Eine messtechnische Erfassung des sekundaren Luftschallanteiles bei oberirdisch ver-
laufenden Bahnstrecken ist i. d. R. nicht moglich, da gleichzeitig direkt einfallender
Luftschall auftritt.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich ein entsprechender Hinweis aufgenommen
(vgl. Kap. 7.12.). Konkrete Betrachtungen mussen im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren erfolgen.

5.10. Boden/Altlasten
Alle Bodenbelastungen fur den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 208 B/Il wurden bereits umfassend im Rahmen dieses Verfahrens ermittelt.
FiUr das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/l sind daher eine
Reihe von Vorbelastungen im Boden bekannt bzw. zu vermuten, die aus den vorange-
gangenen Nutzungen resultieren (vgl. Teil B Umweltbericht).
Es handelt sich um folgende flachige Altlastenverdachtsflache (ALVF) des Boden-
schutz- und Altlastenkatasters (BAK) der Stadt Leverkusen:

e NE 2025 Busbahnhof,

e NE 2047 Pott (Bahnallee),

e NE 2063 Eisenbahnstandort Opladen inkl. B-008181-0.

Unbefestigte Flachen, die als Spielflachen genutzt werden kdnnen, mussen frei von
Bodenbelastungen sein.

5.11. Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Im Plangebiet und im Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (Natura 2000) oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes.

Die Flache besitzt auch keine besondere Bedeutung fur tbergeordnete, umweltfachli-
che Zusammenhange im Stadtgebiet (z. B. Luftleitbahnen, Biotopverbundnetz usw.).

5.12. Artenschutz

Wie bereits im Bebauungsplanverfahren Nr. 208 B/II erlautert, sind bei Umsetzung der
Planung insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere im Sinne
des allgemeinen Artenschutzes zu erwarten. Hinsichtlich des besonderen Artenschut-
zes ist festzustellen, dass bei Umsetzung der Planung unter Beachtung der vorgese-
henen Vermeidungsmalnahmen keine populationsrelevanten Beeintrachtigungen eu-
ropaischer Vogelarten oder des lokalen Fledermausbestandes sowie anderer streng
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geschutzter Arten durch das Vorhaben zu befiirchten sind. Mit der Einschlagigkeit von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist somit
nicht zu rechnen.
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5.13. Natur und Landschaft

Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich aufgrund der zurtickliegenden Nutzungen und der angren-
zenden Verkehrs-, Gewerbe- und Siedlungsflachen als Uberwiegend technisch ge-
pragtes, innerstadtisches Areal dar, welches durch menschliche Einflisse bereits stark
vorbelastet ist. Grotenteils handelt es sich um bereits versiegelte bzw. verdichtete
und vegetationsfreie Flachen.

Fir das geplante urbane Bahnhofsquartier setzt der vorliegende Bebauungsplan

Nr. 240/11 extensive und intensive Dachbegrunung fest. Die im unmittelbar sudlich an-
grenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il festgesetzten umfangreichen
Grunflachen kdnnen von den Bewohnern, Anliegern und Besuchern des Bahnhofs-
quartiers mit genutzt werden.

Somit werden in unmittelbarer Nahe sudlich zum Plangebiet Flachen unversiegelt her-
gestellt, begrunt und mit entsprechender Zweckbestimmung als 6ffentliche Grunfla-
chen festgesetzt. Baumpflanzungen sind ebenfalls durch entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il gesichert.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Eingriffe bereits im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 208 B/Il ermittelt und bilanziert wurden, sodass ein Ausgleich im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/l nicht erforderlich ist, da die Ein-
griffe als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig waren.

Landschaftsbild

Im gegenwartigen Zustand stellt sich das Plangebiet als ein durch Infrastruktur tech-
nisch stark vorbelasteter Raum dar. Hierbei handelt es sich groftenteils um brachge-
fallene Bahnflachen bzw. Baustellen- und Lagerbereiche und die Flachen des ehema-
ligen Busbahnhofes.

Hinsichtlich der Landschaftsbildparameter Schonheit, Vielfalt und Eigenart ist das Ge-
biet als wenig reizvoll zu beschreiben.

Durch die geplante Entwicklung des Bahnhofsquartiers soll ein stadtebaulich sinnvoller
und attraktiver urbaner Anziehungspunkt geschaffen werden. Die verkehrlichen Anbin-
dungen sowie die geplanten offentlichen Freiraume in Form von Platzen mit Aufent-
haltsfunktionen werden Vernetzungen mit dem bestehenden Ortskern Opladens her-
stellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Vergleich zur derzeitigen Situation mit
den angestrebten Verbesserungen des Stadtbildes, der Erholungs- und Vernetzungs-
funktionen im Plangebiet sowie mit den allgemeinen sonstigen Verbesserungen fur
Opladens Innenstadt durch die geplante Entwicklung des Bahnhofsquartiers nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen ist.

5.14. Wasserschutzgebiete, Grundwasser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder seiner Umgebung findet keine Trink-
wasserforderung statt. Die nachstgelegenen Wasserschutzzonen befinden sich ca.
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2,25 km westlich bzw. 1,8 km nordwestlich des Geltungsbereiches im Stadtteil Rhein-
dorf (Zone Ill bzw. lll B des Wasserschutzgebietes Leverkusen-Rheindorf).
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Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet zwischen 6 und 15 m unter GOK,
zumeist 7 - 10 m; bei Baugrunduntersuchungen im Zuge der Guitergleisverlegung
wurde bis in Tiefen von 8 m kein Grundwasser angetroffen, es wird hingegen saisona-
les Stau- bzw. Schichtenwasser oberhalb der lokal anzutreffenden Hochflutlehme ver-
mutet.

Fir den Eisenbahnstandort Opladen besteht per Allgemeinverfigung ein Verbot der
Grundwasserforderung, da in diesem Gebiet Belastungen oberer Grundwasserschich-
ten mit Herbiziden vorliegen. Das Gebiet ist zudem durch vorhandene Bodenbelastun-
gen vorbelastet, so dass die Gefahr des Schadstoffeintrages tUber die Bodenpassage
ins Grundwasser im Rahmen von Zersetzungsprozessen vorhandener Schadstoffe
(Altlasten, Aufschiuttungen) im Boden sowie eine entsprechende Gefahr der Schad-
stoffmobilisierung und Verlagerung ins Grundwasser durch den Bodenversauerungs-
prozess auf sandigen Standorten nicht vollig auszuschliel3en ist.

5.15. Oberflachengewasser, Hochwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Nordlich der Rennbaumstral3e und der Pommernstral3e befindet sich der Wiembach
und in nordwestlicher Richtung fliel3t die Wupper. In der Hochwassergefahrenkarte
(HQextrem) des Ministeriums fur Umwelt Landwirtschaft Natur- und Verbraucher-
schutz des Landes Nordrhein-Westfalen sind die Flachen im Plangebiet nicht von
Hochwasser betroffen.

Malnahmen zum Hochwasserschutz sind demnach nicht erforderlich.

5.16. Technische Infrastruktur

Die erforderliche technische Infrastruktur wird im Zuge der Errichtung des Bahnhofs-
quartiers von der Europa-Allee aus erstellt. Die Entwasserung des Niederschlagswas-
sers erfolgt im Regelfall Uber das ortliche Mischwasserkanalsystem, da gemal} der
Entwasserungssatzung der Stadt Leverkusen eine Anschlusspflicht an die Kanalisa-
tion besteht. Im Ausnahmefall kann eine Versickerung beantragt werden. Diesbezug-
lich ist jedoch eine Einzelfallprifung erforderlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird im Bereich des geplanten Kreisverkehrs im
Norden des Plangebietes eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Hauptabwasserlei-
tung (relevanter Sammler) dargestellt. Diese verlauft auf Hohe des sudlichen Berei-
ches der bestehenden Bahnallee in ostliche Richtung. In Hohe der Verlangerung der
Bahnhofstral’e befindet sich eine weitere in Ost-West-Richtung verlaufende Hauptab-
wasserleitung (relevanter Sammler).

Die Leitungen sind nicht durch Leitungsrechte im Bebauungsplan gesichert, da sie
sich im Bereich der Europa-Allee befinden bzw. im Bereich der Verlangerung der
Bahnhofstral’e und durch die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung FuRgangerbereich gesichert sind.

Innerhalb der Freiherr-vom-Stein-Stral3e verlauft ein Kanal der Technischen Betriebe
Leverkusen (TBL). Dieser Kanal sowie dessen Schutzabstand werden durch die Fest-
setzung einer Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten
des Versorgungstragers zu belasten ist, gesichert.
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5.17. Kampfmittel

Die Vorbelastungen fur den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 208 B/l wurden bereits umfassend im Rahmen dieses Verfahrens ermittelt.

Fir das vorliegende Plangebiet ist daher bekannt, dass es sich in einem Bombenab-
wurfgebiet des Zweiten Weltkrieges befindet. Es ist somit von einer potentiellen
Kampfmittelbelastung auszugehen. Im Falle von Bodenarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen werden Sicherheitsdetektionen sowie die Abstimmung mit
dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf empfohlen.
Diesbezlglich wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men (vgl. Kap. 7.12.).
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5.18. Eigentumsverhaltnisse

Uber die tiberwiegenden Flachen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes hat die
MOMENTUM Bahnhofsquartier Opladen GmbH & Co. KG am 07.01.2020 einen Kauf-
vertrag mit der Stadt Leverkusen notariell abgeschlossen.

Die ubrigen Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt Leverkusen.
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6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebauliche Struktur und Einfligen in den stadtebaulichen Kontext

Mit der bereits 2016 erfolgten Gltergleisverlegung stehen innerstadtische Flachen zur
Erweiterung und Starkung der Opladener Innenstadt zur Verfugung.

In dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fur die nbso-Westseite wurde fur die Flachen
im Plangebiet bereits ein Quartier fur Handel, Dienstleistungen und Wohnen vorgese-
hen. Dieses nordliche Quartier erstreckt sich Uber den Bereich zwischen Bahnhof-
stral’e, Gerichtsstralde und Europa-Allee bis zum Verkehrsknoten Lutzenkirchener
Stralde/Freiherr-vom-Stein-Stral3e (Nordkreisel) und wird auch Uber diese Stral’en an
die Innenstadt Opladens sowie an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.
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Dem Stadstteilentwicklungskonzept fur das Zentrum Opladen (STEK) entsprechend,
wird mit dem neuen Bahnhofsquartier ein urbaner Anziehungspunkt am Ende der
Bahnhofstral3e in Anbindung an den neuen Bahnhaltepunkt geschaffen, der das ge-
wachsene Einzelhandelsangebot der Innenstadt erganzen und starken soll.

Das stadtebauliche Konzept fur das Bahnhofsquartier verfolgt das Leitbild der ,Stadt-
Steine®, die sich in ihrer Mal3stablichkeit an der bestehenden Stadtstruktur in Opladen
orientieren.

Der Entwurf sieht insgesamt zehn verschiedene Gebaudekorper im Quartier vor (Hau-
ser 1 — 10), die sich als ,Stadt-Steine“ von der Verlangerung der Bahnhofstralle mit
Anbindung an die Bahnhofsbrucke in Richtung Norden entwickeln (siehe textliche
Festsetzungen, V. Anhang).

Die Hauser 1 und 2 (Gebaudeensemble A) sowie die Hauser 3, 4, 6, 7 und 8 (Gebau-
deensemble B) und die Hauser 9 und 10 (Gebaudeensemble C) sind hierbei jeweils
durch einen mindestens eingeschossigen Sockelbereich baulich miteinander verbun-
den.

Haus 5 bildet einen solitaren Baukorper mit sechs Geschossen an der nordlichen
Spitze des Plangebietes, welcher lediglich durch das Sockelgeschoss des Gebau-
deensembles B im Suden angebunden ist (siehe textliche Festsetzungen, V. Anhang).
In den Sockelgeschossen der Gebaudeensembles A, B und C (siehe textliche Festset-
zungen, IV. Anhang) sollen die grof¥flachigen Handelsflachen des Einkaufszentrums
im Erdgeschoss angesiedelt werden. In der in Richtung Osten verlangerten Achse der
GerichtsstralRe wird eine Fuge von Bebauung freigehalten, mit der eine Sichtachse
und fulRlaufige Anbindung an die Europa-Allee entsteht.

In den oberen Geschossen des im Erdgeschoss vollflachig bebauten Gebaudeensem-
bles B entwickeln sich funf ,Stadt-Steine” (Hauser 3, 4, 6, 7 und 8) mit jeweils drei
Obergeschossen (siehe textliche Festsetzungen, IV. Anlage und V. Anlage).

Sudlich anschlieRend an das Gebaudeensemble B befinden sich die beiden Ensem-
bles A (Haus 1 und 2) im Westen und C (Haus 9 und 10) im Osten, die weitestgehend
die Breite der Blockrandbebauung zwischen Gerichtsstrale und Bahnhofstralie auf-
nehmen und auf diese Weise die Mal3stablichkeit der Blockrandbebauung der Oplade-
ner Innenstadt beibehalten.

Bei diesen beiden Ensembles (A und C) sind die Sockelgeschosse ebenfalls vollfla-
chig bebaut. Das Sockelgeschoss des Ensembles A ist analog zum Gebaudeensem-
ble B eingeschossig vollflachig bebaut. Ab dem ersten Obergeschoss entwickeln sich
in diesem Bereich zwei ,Stadt-Steine“ mit ebenfalls jeweils drei Obergeschossen
(siehe textliche Festsetzungen, IV. Anlage und V. Anlage).

Das Sockelgeschoss des Ensembles C soll hingegen mit drei Geschossen (Erdge-
schoss bis zweites Obergeschoss) nahezu vollflachig bebaut werden. Ab dem dritten
Obergeschoss entwickeln sich in diesem Bereich 2 ,Stadt-Steine®, von denen der
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ndrdliche insgesamt funf Geschosse besitzt und der sudliche als Hochpunkt am neuen
Verkehrsknotenpunkt mit insgesamt neun Geschossen ausgebildet wird (siehe textli-
che Festsetzungen, IV. Anlage und V. Anlage).

Mit dem Gebaudeensemble A wird sudlich die in Richtung Osten verlangerte Achse
der Bahnhofstralde aufgenommen und bildet die nérdliche bauliche Begrenzung des
Bruno-Wiefel-Platzes.

Weiter in Richtung Osten wird das Haus 10 im Gebdudeensemble C als Brticken-
kopf/Torhaus mit neun Geschossen als neues Entree zur Innenstadt errichtet. Mit ei-
ner neuen, sich trichterférmig zum Bruno-Wiefel-Platz aufweitenden Freitreppenanlage
inklusive Fahrtreppen wird vom Platz ein Zugang durch das Gebaude zur Bahnhofs-
briicke geschaffen, sodass in Verlangerung der BahnhofstralRe ein direkter Zugang zu
den Bahnsteigen sowie im Weiteren eine Verbindung an die Ostseite geschaffen wird.
Die o. g. Freitreppenanlage soll in den oberen Geschossen von Haus 10 Uberbaut
werden, sodass hier ein ,Eingangstor” in das Quartier entsteht (siehe textliche Festset-
zungen, VI. Anlage).

Zwischen den Gebaudeensembles A und C sollen an den zum Innenbereich und kunf-
tigen ZOB ausgerichteten Seiten im Erdgeschoss Arkaden entstehen, die den Besu-
cherstrom in den Innenbereich und zu den nordlich gelegenen grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben férdern. Im Erdgeschoss der Gebaudeensembles A und C soll klein-
teiliger Einzelhandel als Teil des Einkaufszentrums angesiedelt werden. Das gesamte
Einkaufszentrum erstreckt sich somit GUber das Erdgeschoss der Gebaudeensembles
A, B und C. Buros, Dienstleistungen und Gastronomie sollen im Einkaufszentrum die
Einzelhandelsflachen erganzen.
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Im ersten und zweiten Untergeschoss befindet sich die Tiefgarage sowie erforderliche
Technik- und Abstellraume.

Durch das nach Norden hin abfallende Gelande befindet sich das Hohenniveau des
Erdgeschosses im Suden nicht auf dem gleichen Héhenniveau wie das Erdgeschoss
im Norden des Plangebietes (siehe textliche Festsetzungen, IV. Anlage). Die Hohen-
differenz zwischen den verschiedenen Hohenniveaus betragt ca. 2 m.

Analog dem Leitbild der ,Stadt-Steine” sind sowohl die Sockelbereiche als auch die
Hauser als polygonale Baukorper gestaltet und in verschiedenen Winkeln zueinander
angeordnet.

Entsprechend der regional verfugbaren Baumaterialien sollen fur die ,Stadt-Steine” als
Fassadenmaterial Ziegelsteine, Klinker oder dergleichen verwandt werden. Die eben-
falls in unterschiedlichen Winkeln angeordneten flach geneigten Dacher werden exten-
siv begrunt.

Die Sockelgeschosse in den Gebaudekomplexen A, B und C sollen intensiv begrunt
und als Dachgarten/Dachterrassen genutzt werden kénnen.

ErschlieRung
Das Plangebiet ist verkehrlich fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die

angrenzenden Stralden (Europa-Allee, Freiherr-vom-Stein-Stral3e, Lutzenkirchener
Stralde) gut an das ortliche und Uberortliche Strallennetz angebunden.

Der motorisierte Individualverkehr kann das Plangebiet aus nérdlicher Richtung kom-
mend Uber die Europa-Allee, rechts in die Tiefgarage abbiegend, erreichen. Der Ver-
kehr aus Stden kann unkompliziert die Richtung im noérdlichen Kreisverkehr wechseln.
Die Ausfahrt aus der Tiefgarage befindet sich auf der Freiherr-vom-Stein-Stral3e.
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Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist als sehr gut einzustufen.
Mit dem bereits verlegten, sudlich angrenzenden ZOB ist eine optimale Vernetzung
zum Stadtzentrum Leverkusen sowie weiteren Stadtteilzentren mehrmals in der
Stunde mit dem Bus gegeben.

Durch den unmittelbaren Zugang durch das Haus 10 zur Bahnhofsbricke besteht eine
optimale Anbindung an die Bahnsteige der Bahnstrecke Koln-Mulheim—Wuppertal und
damit an den regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr.
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FulR- und radlaufig ist das neue Bahnhofsquartier ebenfalls Uber die umliegenden Stra-
Ren (Europa-Allee, Freiherr-vom-Stein-Stral3e, Gerichtsstral3e, Bahnhofstral’e, Bahn-
allee) sowie die Bahnhofsbricke aus allen Richtungen gut erschlossen.

Die fuBlaufige Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber den neuen Bruno-Wiefel-
Platz mit einer trichterartigen Aufweitung. Die Gasse zwischen den Gebaudeensem-
bles A und C weitet sich nordlich T-formig auf und mindet in der Querverbindung zwi-
schen Gerichtsstralle und Europa-Allee (siehe textliche Festsetzungen, V. Anhang).
Auf diese Weise entsteht eine direkte Zuwegung vom ZOB sowie den Bahnsteigen
uber den Bruckenzugang in das neue Quartier. Durch die Ausbildung von Arkaden-
gangen in den Erdgeschosszonen wird eine komfortable und geschutzte Zuwegung in
das neue Bahnhofsquartier auch bei schlechtem Wetter ermdglicht.

Der fuRlaufig erschlossene Bereich soll insgesamt dicht begriint werden und als Au-
Renflache fur die im Erdgeschoss vorgesehene Gastronomie dienen.

Der sudlich an das Bahnhofsquartier angrenzende Bruno-Wiefel-Platz stellt ein neues
,Gelenk” dar, welches als Kreuzungspunkt der Ost-West-Achse (Bahnstadt Ost, Bahn-
hofsbriicke, Bahnhofstralde, Stadtzentrum Opladen) mit der Nord-Stid-Achse (neue
Quartiere im Suden der nbso-Westseite, ZOB, Bahnhofsquartier) zum kunftig am
meistfrequentierten Punkt im neuen Quartier werden wird und damit als direktes Bin-
deglied aller umliegenden Nutzungen funktioniert.

Die als Zugang zur Bahnhofsbrlicke geplante reprasentative Freitreppe soll nicht nur
verkehrliche Funktion Gbernehmen, sondern erganzend in Erweiterung der Platzflache
auch zum Verweilen einladen. Erganzend zur Treppe sind Fahrtreppen vorgesehen.
Auf dem zweiten Zwischenpodest befindet sich ein Zugang zum Torhaus.

Die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Europa-Allee aus, uberdacht zwi-
schen Haus 5 und 6 (siehe textliche Festsetzungen, V. Anlage). Die Ausfahrt erfolgt
anschliel3end Uber die Freiherr-vom-Stein-Stral3e, sodass eine unkomplizierte Anbin-
dung an den Kreisverkehr gegeben ist, welcher wiederum eine Abfahrt in alle Richtun-
gen ermoglicht. Der Innenstadtbereich wird somit nicht durch den Anlieferverkehr be-
lastet.

Dachbegriinung

Neben den oben beschriebenen offentlichen Freiraumen auf Erdgeschossniveau sol-
len zudem die Sockelgeschosse intensiv als Dachgarten begrint und genutzt werden.
Die geplanten Dachgarten sollen mit einer ansprechenden Gestaltung Aufenthaltsqua-
litat bieten und den Nutzern der jeweiligen Hauser zur Verfligung stehen.

Durch die Hohenlage der Dachgarten sind sie auch vom Erdgeschossniveau aus
sichtbar, sodass die naturnahe Atmosphare auch dort wahrnehmbar sein wird.
Daruber hinaus ist fur die Dacher der ,Stadt-Steine® eine extensive Dachbegrinung
vorgesehen, die in Zusammenhang mit den o. g. Dachgarten ein ,grines Quartier*
entstehen lasst.
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Nutzungen
Im Bahnhofsquartier ist eine urbane Nutzungsmischung vorgesehen, welche das

Bahnhofsumfeld und die Bahnhofstralle starken soll.

In den Erdgeschosszonen sind Uberwiegend Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-
leistungen vorgesehen, wahrend die Obergeschosse Wohnen, Hotel und Beherber-
gungseinrichtungen sowie Buros beherbergen sollen.

In Haus 5 waren auch Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen denkbar, welche in Ver-
bindung mit dem gegenuberliegenden Krankenhaus stehen kdonnten. Far den Fall,
dass eine solche Nutzung umgesetzt wird, ware auch eine fulRlaufige Anbindung in
Form einer Fulligangerbrucke an das St. Remigius Krankenhaus Opladen denkbar.

In den Gebaudeensembles A, B und C ist im Erdgeschoss ein Einkaufszentrum mit
maximal 4.000 m? Gesamtverkaufsflache mit erganzenden Nutzungen geplant.

Im ersten und zweiten Untergeschoss ist die Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze in einer Tiefgarage vorgesehen. Die Tiefgarage verfugt tber eine Einfahrt und
eine Ausfahrt. Die Einfahrt befindet sich an der Europa-Allee im Bereich der Hauser 6
und 7. Die Ausfahrt ist an der Freiherr-vom-Stein-Stral’e im Bereich des Hauses 5 ge-
legen. Die Ein- und Ausfahrt ist 24 Stunden nutzbar.

Die Zuordnung der Stellplatze/Behindertenstellplatze zu den entsprechenden Nutzun-
gen erfolgt im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
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7.1. Art der baulichen Nutzung

7.1.1. Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) ,,Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe,
Gastronomie, Biro, Dienstleistungen und Wohnen*

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6) ist im Bereich des geplanten
Bahnhofsquartiers u. a. die Errichtung eines an aktuellen Benutzerbedurfnissen und
der Marktsituation ausgerichteten, integrierten Einzelhandelsstandortes vorgesehen.
Dieser Einzelhandelsstandort ist als Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 4.000 m? inklusive u. a. zum neuen ZOB ausgerichteter, kleinteiliger Einzel-
handelsbetriebe vorgesehen.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fur die Planung von Einzelhandelsstandorten stellen
das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Ge-
maf § 11 Abs. 3 BauNVO ist fur die Neuansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel
die Ausweisung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

Die Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben erfolgt anhand des Landes-
entwicklungsplanes (LEP) 2017 — Kapitel 6.5 ,,Grof3flachiger Einzelhandel“ — (vgl. Kap.
5.3.4).

Das Gebiet ist planungsrechtlich als ein zusammengehodriges Sondergebiet zu be-
trachten, da das gesamte Quartier gepragt sein soll durch eine innerstadtische Nut-
zungsvielfalt, mit der eine Magnetfunktion fur die gesamte Innenstadt von Opladen an-
gestrebt ist. Diese Einheit wird auch baulich durch die vollflachig bebauten Sockelge-
schosse, auf denen sich die ,Stadt-Steine“ entwickeln, sichtbar. Zudem sind alle Teil-
bereiche (SO 1.1 bis 1.4) durch zwei Untergeschosse unterbaut, die dort Platz fir die
erforderlichen Stellplatze fur das gesamte geplante Quartier sowie fur Technik- und
Abstellrdume bieten.

Um die zulassigen Nutzungen entsprechend der Planung festsetzen zu kénnen, wird
das Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) horizontal wie folgt gegliedert:

Untergeschosse (1 und 2)

In den Untergeschossen sind entsprechend der Planung ausschliel3lich Stellplatze so-
wie Technik- und Abstellrdume zulassig. Durch die getroffene Festsetzung wird die
Unterbringung des ruhenden Verkehres am Ort des Bedarfes gewahrleistet und somit
zusatzlicher Parksuchverkehr in der Innenstadt vermieden. Zudem sollen hierdurch
nicht ansehnliche, grof3flachige, oberirdische Stellplatzanlagen an diesem stadtebau-
lich pragnanten Standort vermieden werden.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il waren zudem 60 P+R-Parkplatze als
zulassig festgesetzt. Diese Festsetzung sollte die Wiederherstellung der bislang in die-
sem Bereich vorhandenen P+R-Parkplatze ermdglichen. Da diese P+R-Parkplatze auf
der Ostseite bereits untergebracht werden konnten, entfallt diese Festsetzung im vor-
liegenden Bebauungsplan.
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Erdgeschoss

Teilbereiche SO 1.1 bis SO 1.4

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes soll, analog zum rechtswirksamen Be-
bauungsplan 208 B/Il, ein Center/Carée (Einkaufszentrum) mit Magnetfunktion fur die
gesamte Innenstadt von Opladen entstehen. Der geplante Standort liegt zwischen
dem neuen Bahnhaltepunkt, dem neuen ZOB und der bestehenden Bahnhofstralde
und wird durch die zu erwartende Attraktivitatssteigerung eine Starkung des Stadtbe-
zirkszentrums von Opladen leisten.

Um die moglichen Auswirkungen des Planvorhabens auf die stadtebaulichen Struktu-
ren in Opladen sowie in der Gesamtstadt Leverkusen zu untersuchen, wurde bereits
im Bebauungsplanverfahren Nr. 208 B/Il eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt (Stadt +
Handel, 16.02.2016) (vgl. Kap. 5.3.2). Aufgrund der andauernden Krisensituation (Co-
vid-19-Pandemie) wurde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes eine Uber-
prufung der bislang vorgesehenen Gesamtverkaufsflache sowie der jeweiligen Sorti-
mente aus dem Flachenpool auf Erforderlichkeit, Umsetzbarkeit und Vertraglichkeit er-
forderlich (Stadt + Handel, 02.2022) (vgl. Kap. 5.3.3).

Entsprechend den Empfehlungen des Gutachters wurde im Sondergebiet (SO 1.1 bis
SO 1.4) im Erdgeschoss ein Einkaufszentrum mit Schwerpunkt nahversorgungsrele-
vante Sortimente mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 4.000 m? als zulassig
festgesetzt.

Da sich die Nutzung eines Einkaufszentrums mit Reglementierung der maximal zulas-
sigen Gesamtverkaufsflache sowie der Obergrenzen fur die einzelnen Sortimente we-
sentlich von einem Kerngebiet nach § 7 BauNVO unterscheidet, ist demzufolge in die-
sem Bebauungsplan ein Sondergebiet mit den Teilbereichen SO 1.1 bis SO 1.4 fest-
gesetzt, in dem im Erdgeschoss ein Einkaufszentrum im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO und erganzende Nutzungen zuldssig sind. Es wird zusatzlich festge-
setzt, dass Einzelhandelsnutzungen nur als Bestandteil des Einkaufszentrums zulas-
sig sind.

Zur Sicherstellung der in der Auswirkungsanalyse als stadtebaulich vertraglich ermit-
telten Verkaufsflache (VK) wird fur das Einkaufszentrum eine maximale Gesamtver-
kaufsflache von 4.000 m? festgesetzt. Im Einzelnen werden zudem auf Grundlage der
Analyse fur die jeweiligen Sortimente Verkaufsflachenobergrenzen (Flachenpool) fest-
gesetzt, um ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei Mieteranderungen zu gewahrleisten.
In der Addition dieser Flachen wird hierdurch die Gesamtverkaufsflache zwar tUber-
schritten, dies jedoch nur als theoretischer Wert. Denn, wenn in einem Sortiment die
ermittelte Verkaufsflache unter Ausnutzung der vollstandigen Verkaufsflachenpotenzi-
ale erfolgen wirde, missten in anderen Sortimenten Verkaufsflachenreduzierungen
vorgenommen werden, um letztendlich die festgesetzte Gesamtverkaufsflache fur das
Einkaufszentrum nicht zu Uberschreiten. Die einzelnen Sortimente sind gemal} der Le-
verkusener Liste 2017 mit den jeweilig zulassigen VK in den textlichen Festsetzungen
enthalten. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist hier jedoch nicht ab-
schlielfend.

Zur Erganzung der Hauptnutzung Einzelhandel im Erdgeschoss und damit zur Vervoll-
standigung eines typischen Einkaufszentrums werden neben den Einzelhandelsbetrie-
ben auch andere Nutzungsarten, die in einem funktionalen Zusammenhang mit dem
Einkaufszentrum stehen, als zulassig festgesetzt. Darunter fallen Angebote, die vor-
rangig nicht auf den Verkauf von Waren ausgerichtet sind, sondern im Gberwiegenden
Male Dienstleistungen anbieten. Hierunter sind Nutzungen, wie z. B. Schlussel-
dienste, Schuster, Reiseburos, Bankfilialen, Reinigungen, Postfilialen, Gastronomie o-
der dergleichen zu verstehen.
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Durch die Zulassung von Gastronomie wird dem vorgesehenen Konzept entsprochen,
im Einkaufszentrum durch gastronomische Angebote geeignete Aufenthalts- und Kom-
munikationsbereiche sowie eine Verzahnung mit den angrenzenden o6ffentlichen Fla-
chen zu schaffen. Einer Begrenzung der Nutzflachen fur Gastronomie bedarf es nicht.
Die Flachen solcher gastronomischen Nutzungen nehmen innerhalb vergleichbarer
Einkaufszentren eine untergeordnete Rolle ein. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen
lassen im Erdgeschoss neben den maximal zulassigen Verkaufsflachen, den sonsti-
gen Nutzflachen der Einzelhandelsbetriebe und den vorgesehenen erganzenden Nut-
zungsarten nur noch begrenzt weitere Nutzungen zu. Eine spatere Umnutzung gastro-
nomischer Flachen zu weiteren Verkaufsflachen ist durch die im Bebauungsplan fest-
gesetzte maximale Gesamtverkaufsflache von 4.000 m? ausreichend begrenzt.

Um die gewunschte innerstadtische Nutzungsvielfalt zu ermoglichen und die offentlich-
keitswirksamen Bereiche innerhalb des Quartiers ausreichend beleben zu kdnnen,
sind im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebietes erganzend zu dem Ein-
kaufszentrum Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Verwaltung, Buros und Praxen und Dienstleistungen als zulassig festgesetzt. Dartber
hinaus sind notwendige Technik- und Abstellrdume sowie Nebenanlagen zulassig. Die
zentrale Lage in Anbindung an die BahnhofstralRe und in Verbindung mit dem OPNV-
Knotenpunkt und der damit verbundenen hohen FulRgangerfrequenz qualifizieren die-
sen Standort auch fur die Unterbringung von Verwaltung, Buros und Praxen. Diese er-
ganzenden Nutzungen werden aufgrund der ohnehin geringen, neben dem Einkaufs-
zentrum noch verbleibenden Flachen im Erdgeschoss, nur in untergeordneter Form
madglich sein.

Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, sind unzulassig, weil sie sich nicht in die vorhandene und die
beabsichtigte Umgebungsstruktur, insbesondere in die neu zu errichtende Wohnbe-
bauung einfugen. Die bestehenden und geplanten Nutzungen im Plangebiet sowie in
der Umgebung sollen eine attraktive Situation und Aufwertung dieses zentralen Berei-
ches entstehen lassen. Die offentlichen Flachen im Geltungsbereich sowie dartuber
hinaus sollen zu einem ansprechenden, von allen Bevolkerungsgruppen angenomme-
nen Stadtraum werden. Die o. g. ausgeschlossenen Nutzungen wirden dieser Zielset-
zung entgegenstehen und statt der funktionalen Aufwertung des Innenstadtbereiches
zu einer Abwertung fuhren.

Aus den gleichen Grunden sind Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten von
sexuellen Dienstleistungen in freiberuflicher oder gewerbsmalliger Form ausgerichtet
ist sowie Vergnugungsstatten der Nutzungstypen Spiel, Erotik und Freizeit, die insbe-
sondere im siidlichen Teil Opladens bereits schon jetzt ein Uberangebot auch inner-
halb zentraler Versorgungsbereiche bieten, ebenfalls nicht zulassig.
Behindertenstellplatze sollen nicht nur in der Tiefgarage mdglich sein, sondern zur
schnelleren Erreichbarkeit auch oberirdisch. Aufgrund dessen wird festgesetzt, dass
Behindertenstellplatze auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig sind.
Die Zuordnung der Behindertenstellplatze erfolgt im nachfolgenden Verfahren.
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Teilbereiche SO 1.1 und SO 1.2

Um den in der Auswirkungsanalyse gepruften und empfohlenen Schwerpunkt fur ein
Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sicherzustellen, wird fest-
gesetzt, dass im nordlichen Bereich des Sondergebietes mindestens ein Einzelhan-
delsbetrieb mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
mit einer Verkaufsflache von mindestens 800 m? anzusiedeln ist. Dartber hinaus sind
in diesem Bereich weitere grof¥flachige und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit dem o. g. Kernsortiment zulassig.
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Um den Nahversorgungsschwerpunkt noch zu erganzen, ist hier zudem auch ein Ein-
zelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Drogeriewaren (inklusive Gesundheits- und
Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel) gemal3 der
Leverkusener Liste 2017 zulassig. Die Verkaufsflache wird entsprechend der gepruf-
ten Vertraglichkeit auf maximal 600 m? begrenzt.
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Teilbereiche SO 1.3 und SO 1.4

Im sudlichen Bereich des Sondergebietes sollen innerhalb des Einkaufszentrums
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe zulassig sein. Dieser kleinteilige Einzelhandel war
bereits im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il im Bereich der verlangerten Bahnhofstral3e in
Richtung Bahnhofsbricke als Erganzung der gewachsenen kleinteiligen Strukturen im
zentralen Versorgungsbereich von Opladen vorgesehen. Hier sind Einzelhandelsbe-
triebe aller Art unter der Bedingung zulassig, dass die jeweiligen Verkaufsflachenober-
grenzen der in den textlichen Festsetzungen genannten Sortimente nicht Uberschritten
werden. In der Auswirkungsanalyse wurden die als vertraglich eingestuften Sortimente
und die Maximalgrof3e der Einzelladeneinheiten ermittelt. Dementsprechend wird je
Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflache von maximal 200 m? zuldssig. Die Verkaufs-
flache der Einzelhandelsbetriebe darf jedoch insgesamt maximal 1.000 m? betragen.
Des Weiteren ist im Teilbereich SO 1.4 Beherbergungsgewerbe zulassig. Hier ist im
Erdgeschoss der Zugang/das Foyer der geplanten Hotelnutzung vorgesehen.

Obergeschosse (1 bis 8):

In den Obergeschossen sind in allen Teilbereichen des Sondergebietes zur Ermagli-
chung der angestrebten Nutzungsmischung Gastronomie, Anlagen fur kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Verwaltung, Blros und Praxen und
Dienstleistungen zulassig. Die erforderlichen Technik- und Abstellraume sowie Neben-
anlagen sind ebenfalls generell zulassig. Diese Nutzungen sollen zur Belebung des
neuen innerstadtischen Quartiers beitragen.

Mit den in allen Geschossen zulassigen gastronomischen Nutzungen soll sicherge-
stellt werden, dass im Fuldgangerbereich in Anbindung an den neuen Bahnhaltepunkt
und den neuen ZOB in Verbindung mit dem Einzelhandelsangebot u. a. fir Reisende
und Kunden gastronomische Angebote moglich sind und damit zu einem qualitativ
hochwertigen Aufenthaltsbereich beigetragen werden kann.

Wie auch im Erdgeschoss sollen in den Obergeschossen kerngebietstypische Nutzun-
gen wie Anlagen flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Ver-
waltung, Buros und Praxen und Dienstleistungen zu dem Nutzungsmix beitragen.
Entsprechend der bereits im STEK formulierten stadtebaulichen Zielsetzung soll am
westlichen Brickenkopf der Bahnhofsbrucke ein neuer Stadteingang entstehen, der in
Form eines allgemein zuganglichen Gebaudes u. a. als Ersatz fur das entfallene
Bahnhofsgebaude fungiert. In dem sogenannten ,Torhaus® ist eine reprasentative
Freitreppe in Verlangerung des Bruno-Wiefel-Platzes als Anbindung an die Bahnhofs-
brucke vorgesehen (s. textliche Festsetzungen, VI. Anlage). Um an diesem Standort
die offentliche Funktion zu unterstitzen, soll in diesem Gebaudekomplex neben gast-
ronomischen Angeboten, Buros und Dienstleistungen auch eine Hotelnutzung unter-
gebracht werden. Dieser verkehrlich sehr gut erschlossene Bereich mit direkter Anbin-
dung an die Bahnlinie in Richtung Koln ist hervorragend geeignet fur Hotels und Be-
herbergungseinrichtungen. Folglich ist innerhalb des Teilbereiches SO 1.4 in allen Ge-
schossen Beherbergungsgewerbe zulassig. Unter den Begriff Beherbergungsgewerbe
fallen Hotels, Boarding-Houses, Longstay-Appartements oder dergleichen.

Weiterhin ist zur Belebung des Standortes und zur Deckung des Wohnraumbedarfes
(vgl. Kap. 2.1.1) Wohnen ab dem ersten Obergeschoss allgemein zulassig. Um eine
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geeignete Wohnqualitat sicherzustellen, kann dies aufgrund der vorliegenden Schallsi-
tuation nur in dem zur Larmquelle (Europa-Allee, Bahntrasse) abgeschirmten westli-
chen Bereich des Quartiers erfolgen. Dementsprechend ist Wohnen nur in den Teilbe-
reichen SO 1.2 und SO 1.3 zulassig.

Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten von sexuellen Dienstleistungen in
freiberuflicher oder gewerbsmaliger Form ausgerichtet ist sowie Vergnugungsstatten
der Nutzungstypen Spiel, Erotik und Freizeit sind auch in den Obergeschossen nicht
zulassig. Dieser Ausschluss dient dazu, eine mit diesen Nutzungen verbundene Ab-
wertung in dem neuen, attraktiv zu gestaltenden Erweiterungsbereich der Opladener
Innenstadt zu verhindern.
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Trotz der Ahnlichkeit zum Kerngebiet wird das Baugebiet aus folgenden Griinden pla-
nungsrechtlich nicht als solches festgesetzt:

Um die gewunschte ausgewogene Nutzungsmischung im Plangebiet sowie am Stand-
ort Opladen gewahrleisten zu kdnnen, ist es erforderlich, die Nutzung ,Einzelhandel” in
ihrer Flache zu begrenzen. Die Begrenzung der Verkaufsflachen erfolgt auf Grundlage
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen (2017) sowie der Vertraglichkeits-
analyse (Stadt + Handel, 12.2021) (vgl. Kap. 5.3.2) und konnte in einem Kerngebiet
aufgrund des Ausschlusses vorhabenunabhangiger Verkaufsflachenobergrenzen nicht
in gleicher Weise vorgenommen werden. Einer Regelung ausschlie3lich innerhalb ei-
nes stadtebaulichen Vertrages steht die mangelhafte rechtliche Verbindlichkeit insbe-
sondere hinsichtlich moglicher Rechtsnachfolger entgegen.

Wichtiger Bestandteil der geplanten Nutzungsmischung ist zudem die Nutzung ,Woh-
nen®. Eine allgemeine Wohnnutzung ist in Kerngebieten gemal} § 7 Abs. 3 BauNVO
nur ausnahmsweise zulassig. Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtferti-
gen, gestattet § 7 Abs. 4 BauNVO fur Kerngebiete die Festsetzung von ausschlief3lich
Wohnungen oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses (Nr. 1) oder
die Festsetzung eines im Bebauungsplan bestimmten Anteils der zulassigen Ge-
schossflache eines Gebaudes oder eine bestimmte Grofle der Geschossflache aus-
schlieBlich fir Wohnungen (Nr. 2). Auf diese Weise konnte die Wohnnutzung in einem
Kerngebiet moglich gemacht werden, wurde jedoch mit einer konkreten Verortung die-
ser Nutzung einhergehen. Dies hatte eine starke Einschrankung auch zur Verortung
der weiteren Nutzungsbausteine im Quartier zur Folge und wirde einer flexiblen weite-
ren Planung und Umsetzung entgegenstehen.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den zukunftigen Nutzungs- und Flachen-
anspruchen an einen derartigen Einzelhandelsstandort in Verbindung mit dem vorhan-
denen OPNV-Knotenpunkt. In Ganze kann mit Umsetzung der Festsetzungen flr den
Bereich des Sondergebietes (SO 1.1 bis 1.4) entsprechend der Potenziale, der Lage-
gunst und der prognostizierten Magnetfunktion eine insgesamt stadtebauliche und
funktionale Aufwertung der Innenstadt Opladens erreicht werden.

7.2. MaRB der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse und Wandhohen tuber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

7.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) festgesetzte GRZ von 1,0 orientiert sich an den
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen und deren Flachenanforderungen sowie an
der stadtebaulich gewunschten, innerstadtischen Dichte in diesem, an den neuen Ver-
kehrsknotenpunkt angrenzenden Bereich.
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Der im nérdlichsten Bereich der nbso-Westseite vorgesehene grof¥flachige Einzelhan-
del mit bis zu insgesamt 4.000 m? zulassiger Verkaufsflache, die gewunschte zur Bele-
bung beitragende Nutzungsmischung aus Beherbergungseinrichtungen, Verwaltung,
Buros und Praxen, Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen soll am kunftigen Ver-
kehrsknotenpunkt zur Starkung der Opladener Innenstadt beitragen. Daruber hinaus
bedarf es fur die geplanten innerstadtischen Nutzungen, insbesondere fur den Einzel-
handel, einer Mindestanzahl von vor Ort verfligbaren Stellplatzen. Da die verfugbare
Flache des Grundstuckes aufgrund der umliegenden Stral3en und des sudlich angren-
zenden ZOB nicht erweiterbar ist, ist fir die an dieser Stelle gewlnschte stadtebauli-
che Dichte eine Uberbauung des Grundstiickes bis zu 1,0 erforderlich.

Diese vollflachige Uberbauung bzw. Unterbauung erfolgt in den Untergeschossen
durch die dort befindliche Tiefgarage. In den daruber liegenden Geschossen wird
durch die Anordnung der Sockelgeschosse und der dartber befindlichen ,Stadt-
Steine” die Bebauung mit zunehmender Hohe aufgelockerter.

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 47

Mit einer GRZ von 1,0 liegt die festgesetzte Grundflachenzahl um 0,2 hdher als der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Orientierungswert flir die Obergrenze flr sonstige
Sondergebiete. Fur Kerngebiete ist jedoch in der BauNVO ein Orientierungswert fur
die Obergrenze fur die GRZ von 1,0 angegeben. Die oben beschriebene Nutzungsmi-
schung und Dichte in Erweiterung der Opladener Innenstadt kann faktisch als kernge-
bietstypisch eingestuft werden. Demnach kann hier eine GRZ von 1,0 als Obergrenze
zugelassen werden.

Flr das geplante Einkaufszentrum ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
(GFZ) als Hohenbegrenzung nicht sinnvoll, da die Ublichen Handelsgeschosse eine
Geschosshohe von vier bis funf Metern erreichen kdnnen. Die HOhenentwicklung wird
daher Uber die Zahl der Vollgeschosse (vgl. Kap. 7.2.2) sichergestellt.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze der GFZ fur sonstige Sonderge-
biete von 2,4 wird im Bereich des Bahnhofsquartiers mit dem Einkaufszentrum und
den erganzenden Nutzungen (SO 1.1 — 1.4) sowie der daruberhinausgehenden Nut-
zungsmischung und den oberhalb der Sockelgeschosse vorgesehenen ,Stadt-Stei-
nen“ mit Uberwiegend moglichen vier Vollgeschossen rechnerisch tUberschritten. Zu-
dem sind fur das nérdlichste Gebaude am Nordkreisel sechs Geschosse, fur das , Tor-
haus“ maximal neun Geschosse und im benachbarten ,Stadt-Stein“ funf Geschosse
vorgesehen. Zur stadtebaulich gewlinschten Akzentuierung des Bahnhofsbereiches
Opladen als neuer Stadteingang und als Reaktion auf das der Bahnstrecke gegenuber
gelegene Wohnhochhaus, soll das ,Torhaus* sich in seiner Héhe deutlich von den Ub-
rigen Gebauden abheben. Demnach liegt neben der Uberschreitung des Orientie-
rungswertes fiir die Obergrenze der GRZ auch eine Uberschreitung des Orientierungs-
wertes fur die Obergrenze der GFZ fur sonstige Sondergebiete vor.

Da es sich im nordlichen Bereich der nbso-Westseite, gegenuber der bis zu funfge-

schossigen bestehenden Bebauung auf der westlichen Seite, um den neuen Stadtein-

gang mit innerstadtischer Nutzung handelt, wird die GRZ entsprechend der innerstad-

tischen Lage mit 1,0 festgesetzt.

Diese Uberschreitungen sind gemaR § 17 BauNVO moglich.

Im Plangebiet wird die Uberschreitung der Orientierungswerte der Obergrenzen er-

moglicht, da folgende stadtebauliche Grinde vorliegen:

o Die Reaktivierung innerstadtischer brach gefallener Flachen entspricht dem Prin-
zip ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung® und tragt dazu bei, eine neue Inan-
spruchnahme von Flachen in Stadtrandlage zu reduzieren.



O

e Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung basiert auf dem politisch beschlos-
senen Stadtteilentwicklungskonzept Opladen. Zentrales stadtebauliches Ziel des
Konzeptes ist es, den ehemaligen Bahnstandort mit dem jetzigen innerstadtischen
Geschaftsbereich von Opladen zu verknupfen und zu einem innerstadtischen
Quartier aufzuwerten. Angestrebt ist eine gemischte Nutzungsstruktur mit Einzel-
handel im Erdgeschoss sowie Buro- und Dienstleistung, Gastronomie und Wohn-
nutzung. Neben den zusatzlichen Bauflachen in zentralen Lagen wird mit der Ver-
legung des ZOB an den neuen Bahnhaltepunkt ein neuer 6ffentlicher Raum die In-
nenstadt aufwerten. Mit der Umsetzung der Planung werden stadtebauliche Quali-
taten geschaffen, die dazu beitragen werden, die Zukunftsfahigkeit des Stadtbezir-
kes als Einkaufs- und Wohnstandort zu sichern.

e Das Bahnhofsquartier besitzt durch seine Lage unmittelbar an der Innenstadt eine
besondere Lagegunst. Die gute Erschlielfung des Gebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr und die Stralenanbindungen bieten gute infrastrukturelle
Voraussetzungen.

e Aufgrund der vorgesehenen innerstadtischen Nutzungen ist, in Anlehnung an die
vorhandene Malstablichkeit der Innenstadt, eine héhere bauliche Dichte, als sie in
Gebieten in Stadtrandlagen ublich ist, zulassig. Die Festsetzung einer GRZ von
1,0, wie sie nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Kerngebiete zulassig ist, ist daher stad-
tebaulich gerechtfertigt.

e Nicht zuletzt ist eine hohere Dichte (Gebaudehdhe) aufgrund des erforderlichen
baulichen Schallschutzes fur die zulassigen Wohnnutzungen im Sondergebiet
Teilbereiche SO 1.2 und 1.3 notig.
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Damit trotz der geplanten Verdichtung sichergestellt werden kann, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Ver-
kehrs befriedigt werden, sind zusatzlich zu der bestehenden Lagegunst und der guten
ErschlieBung besondere Mallnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen vorge-
sehen:

e Da die Flachen innerhalb des Plangebietes derzeit zum Uberwiegenden Teil ver-
siegelt bzw. Bahnbrache sind, sind durch die Umsetzung der Planung keine er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

e Positiv wirksam ist die extensive Begrinung der Dacher der ,Stadt-Steine” sowie
die Errichtung von Dachgarten durch eine flachenhafte intensive Begriinung der
Dacher der Sockelgeschosse auf Hohenniveau des ersten Obergeschosses (siehe
textliche Festsetzungen, IV. Anlage). Auf diese Weise wird neben der Stadtbildver-
besserung durch Regenwasserriickhaltung auch ein Beitrag zum Regenwasser-
haushalt sowie zum Ausgleich des Versiegelungsgrades und somit zur Stadtokolo-
gie geleistet.

¢ Innerhalb des Plangebietes ist auf den Sockelgeschossen eine intensive Begru-
nung vorgesehen, die als Dachgarten eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten und
den Nutzern der jeweiligen Hauser zur Verfugung stehen sollen.

e Die Dacher der ,Stadt-Steine® sollen eine extensive Dachbegrinung erhalten, die
in Zusammenhang mit den o. g. Dachgarten ein ,grunes Quartier” entstehen lasst
und damit ein angenehmes Kleinklima geschaffen wird.

e Durch die Umsetzung der vorgeschriebenen SchallschutzmalRnahmen kénnen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.
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Sonstige Belange stehen einer Uberschreitung der Orientierungswerte der Obergren-
zen des § 17 BauNVO nicht entgegen. Die Ver- und Entsorgung ist durch Neubau im
Zuge der Erschlielung des Gelandes gesichert. Durch die umliegenden Stral3en ist
die verkehrliche Erschlielung nachweislich gesichert.
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7.2.2. Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse, Oberstes Geschoss
Gebaudehdhen gelten in der stadtebaulichen Komposition als die starksten Bausteine.
Diese Starke ermoglicht einerseits Dominanz, ist jedoch auch immer verbunden mit
der Notwendigkeit, diese Dominanz und Starke verantwortungsvoll einzusetzen.

Im Sinne eines aussagekraftigen Stadtebaus erfolgt durch die Betonung des zentralen
Bahnhofsbereiches mit einem hohen Torhaus und der sich in die angrenzende Stadt-
landschaft einfUgenden, weiteren Bebauung eine klare Gliederung der HOhenentwick-
lung.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstgrenze und entlang der Europa-Allee aus Schallschutz-
grunden durch Festsetzung der Mindestwandhdéhen bzw. der Oberkante (OK) der Be-
bauung bestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die Ermdglichung der Unterschreitung der an sich geltenden Abstands-
flachen (vgl. Kap. 7.3.2) wird im Bereich der diesbezlglich festgesetzten Baulinien und
zwingenden Hohen (Oberkante) an den Eckpunkten dartber hinaus festgesetzt, dass
die Hohe der baulichen Anlagen zwischen den Eckpunkten

e A, BundC,
e DundE,

e F,GundH,
e lundJ,

durch Interpolation rechnerisch linear zu ermitteln ist.

Zahl der Vollgeschosse (siehe auch textliche Festsetzungen, IV. Anlage ,Definition
Geschosse®)

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird nach MalRgabe des stadtebaulichen Kon-
zeptes festgesetzt und soll die geplante Héhenentwicklung sicherstellen. Diesbezlg-
lich werden innerhalb der Teilbereiche SO 1.1 und 1.2 fur das Gebaude sudlich des
Nordkreisels funf Vollgeschosse, flr das Sockelgeschoss ein Vollgeschoss und fur die
,otadt-Steine” jeweils vier Vollgeschosse festgesetzt.

Fur das Treppenhaus zwischen Haus 3 und Haus 8 wird die maximale Zahl der Voll-
geschosse mit zwei festgesetzt. Dies sichert den geplanten Austritt auf dem Sockelge-
schoss des Gebaudeensembles B.

Innerhalb der Teilbereiche SO 1.3 und 1.4 werden fur das westliche Gebaudeensem-
ble fir das Sockelgeschoss ein Vollgeschoss und fur die ,Stadt-Steine” jeweils vier
Vollgeschosse festgesetzt. Fur das ostliche Gebaudeensemble werden entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept fir das Sockelgeschoss drei Vollgeschosse, fur den
nordlichen ,Stadt-Stein® funf und fur das ,, Torhaus® neun Vollgeschosse festgesetzt.
Fir das , Torhaus® werden im Bereich des durch die grof3e Freitreppe geplanten Zu-
gangs zur Bahnhofsbriucke unterschiedliche Festsetzungen fur die jeweiligen Ge-
schosse getroffen. Diese sehen im Bereich des Erdgeschosses eine eingeschossige
Bebauung unterhalb der Freitreppe vor. Daruber ist im ersten und zweiten Oberge-
schoss keine Bebauung mdglich, da hier dann die Freitreppe (Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Fuldgangerbereich®) verlauft. Ab dem dritten Obergeschoss
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(ab 69,0 m G. NHN) kann die Freitreppe mit insgesamt bis zu neun Geschossen wie-
der uberbaut werden (siehe textliche Festsetzungen, VI. Anlage).

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 50

Wandhohen

Aus Grunden des Schallschutzes wird im Plangebiet im Hinblick auf gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse eine Mindestwandhohe fur die Bebauung entlang der Europa-
Allee zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt. Diese Mindesthéhe wurde in der
schalltechnischen Untersuchung (vgl. Kap. 5.6.3) den Berechnungen zugrunde gelegt
und dient dem Schutz der dahinterliegenden, empfindlichen Nutzungen. Daruber hin-
aus soll die geplante Bebauung auch zum Schutz der westlich bestehenden Wohnnut-
zungen beitragen.

Aufgrund dessen werden entlang der Baulinien an der Europa-Allee im nordlichen Be-
reich Mindestwandhdhen Uber NHN festgesetzt. Im sldlichen Bereich wird die Min-
destwandhohe mit den Festsetzungen der Oberkante der Gebaude ohnehin sicherge-
stellt. Einzige Ausnahme ist hier die Liicke zwischen dem Haus 9 und 10. Hier wird zur
Sicherung der schalltechnisch erforderlichen Mindestwandhohe ebenfalls eine ent-
sprechende Festsetzung getroffen.

Technische Aufbauten

An diesem neuen innerstadtischen Standort ist stadtebaulich angestrebt, die Dach-
landschaft grundsatzlich nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu beein-
trachtigen. Zudem sieht das stadtebauliche Konzept fur die ,Stadt-Steine” die Begru-
nung der flach geneigten Dacher vor, die durch ihre Neigung stadtebaulich wirksam
werden. Daruber hinaus ist aufgrund der Lage an der Europa-Allee mit ,Gesicht zur
Bahn“ sowie westlich angrenzend an die bestehende Bebauung eine solche Festle-
gung aus stadtgestalterischen Grunden geboten.

Diesbezlglich wird festgesetzt, dass die Grundflachen der technischen Aufbauten ins-
gesamt 10 % der Dachflachen nicht Uberschreiten durfen.

Um bei der weiteren hochbaulichen Planung ggf. erforderlich werdende Technikauf-
bauten nicht in Ganze auszuschliel3en, sind diese ausnahmsweise zugelassen, wenn
sie den hochsten Punkt der Dachflache bzw. Attika nur bis zu einer H6he von 1,5 m
uberschreiten und von den Gebaudefassaden um mindestens das Mal3 ihrer Hohe zu-
ruckgesetzt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass die Aufbauten stadtebau-
lich in den Hintergrund treten und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind Anlagen fur solare Strahlungsenergie, um
dem Klimaschutz Rechnung zu tragen.

7.3. Bauweise/liiberbaubare Grundstucksflache

7.3.1. Abweichende Bauweise

Um die Kubatur des stadtebaulichen Konzeptes zu sichern, werden flur die unter-
schiedlichen Bereiche entsprechende Festsetzungen zur Bauweise getroffen.

Fir die jeweiligen Sockelgeschosse wird aufgrund ihrer zusammenhangend Uberbau-
ten Grundstucksflache, welche eine Lange von 50 m Gberschreiten, festgesetzt, dass
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen im Erdgeschoss eine durchgehend
geschlossene Bebauung zu errichten ist.

Um im Hinblick auf die zulassige Wohnnutzung ruhige Innenbereiche zu schaffen, ist
es erforderlich, die Randbebauung zur Europa-Allee geschlossen auszufuhren. Dies-
bezuglich wird zum Schutz vor Verkehrslarm entlang der festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen oder parallel zu ihnen festgesetzt, dass eine durchgehend geschlossene
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Fassade auf der gesamten Lange und in der jeweils festgesetzten Hoéhe zu errichten
ist.

Im stadtebaulichen Konzept sind zwischen allen ,Stadt-Steinen“ Licken vorgesehen.
Um diese Lucken sicherstellen zu kdnnen und trotzdem den erforderlichen Schall-
schutz zu gewahrleisten, kann die 0. g. durchgehend geschlossene Fassade entlang
der Europa-Allee in den in der Planzeichnung mit aa gekennzeichneten Abschnitten
oder parallel zu ihnen durch Fassaden mit Schallschutzanforderungen (z. B. Schall-
schutzwande, Schallschutzwande in Kombination mit Brickenbauwerken) ersetzt wer-
den. Bei der Ausfihrung sind die gestalterischen Festsetzungen und Materialwahl
(Glas und Metall zur Einfassung des Glases) sowie entsprechende Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag zu beachten.
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7.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiickflachen/Baugrenzen/Baulinien

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Geltungsbereich mittels Baugren-
zen und Baulinien bestimmt. Damit kdnnen die stadtebauliche Ordnung sowie eine
qualitatsvolle Entwicklung dieses Standortes hinreichend sichergestellt werden.

Fir die einzelnen Gebaudeensembles werden die Sockelgeschosse und die daruber
befindlichen ,Stadt-Steine” Gberwiegend mit Baugrenzen beschrieben. Hierbei wurden
die Uberbaubaren Grundstiucksgrenzen, da wo es geometrisch moglich war, etwas
grolRer gefasst, als die derzeitige Planung es vorsieht. Dies schafft fir die noch weiter
zu detaillierende Planung Flexibilitat, ohne die stadtebauliche Struktur aufzuldsen.

Im Bereich der vorgesehenen Lucken zwischen den einzelnen ,Stadt-Steinen® an der
Europa-Allee sollen neben den dort erforderlichen Fassaden mit Schallschutzanforde-
rungen auch ggf. je nach Nutzung Brickenbauwerke als Verbindungsglieder zwischen
den ,Stadt-Steinen” moglich sein. Diesbezlglich sind in den Zwischenraumen 10 m
tiefe Uberbaubare Grundsticksflachen vorgesehen. Die maximale Zahl der Vollge-
schosse ist mit vier festgesetzt, um auch hier moglichst grof3e Flexibilitat zu gewahr-
leisten.

Neben den ,Stadt-Steinen® und Brucken ist zwischen Haus 3 und Haus 8 eine Uber-
baubare Grundsticksflache fur das dort geplante Treppenhaus vorgesehen.

Hinsichtlich der schalltechnischen Vorgaben und in Verbindung mit der o. g. festge-
setzten durchgehend geschlossenen Fassade entlang der Europa-Allee werden zur
Sicherung dieser Kanten Baulinien festgesetzt. Dartber hinaus wird mit diesen Bauli-
nien die stadtraumlich gewunschte Fassung des Strallenraumes entlang der neuen
Stadtstral’e gewahrleistet.

Um eine Auflockerung und optische Gliederung des Fassadenbildes entlang der Eu-
ropa-Allee zu erzielen, werden die Baulinien in den Licken zwischen den ,Stadt-Stei-
nen“ oberhalb des Erdgeschosses durch Baugrenzen ersetzt. Durch die textliche Fest-
setzung Punkt 3 zur abweichenden Bauweise wird gleichwohl ein wirksamer Schall-
schutz gewabhrleistet.

Weitere Baulinien sind zur Sicherung von Raumkanten des Eckbereiches an der stad-
tebaulich pragnanten Ecke Bahnhofstral3e/Freiherr-vom-Stein-Stralie festgesetzt.

Daruber hinaus lassen sich aufgrund der Vielfalt der im Bahnhofsquartier vorgesehe-
nen Nutzungen und der gewunschten stadtebaulichen Dichte an diesem Standort Un-
terschreitungen der regular erforderlichen Abstandsflachen nicht vermeiden.

Dies betrifft zum einen den nérdlichen ,Stadt-Stein® im Teilbereich SO 1.2 (Haus 4) mit
den Fassaden zur Freiherr-vom-Stein-Stralle. Hier konnen die Abstandsflachen zu der
gegenuberliegenden Strallenrandbebauung nicht eingehalten werden. Gemal} § 6
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Abs. 5 Bauordnung (BauO NRW) betrige die Abstandsflache 0,4 H, mindestens je-
doch 3 m. Die Abstandsflachen durfen gemal § 6 Abs. 2 BauO NRW u. a. auch auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Mitte wird im
vorliegenden Fall Uberschritten, somit werden hier die erforderlichen Abstandsflachen
unterschritten.

Zum anderen gilt fur den sudlichen ,Stadt-Stein“ im Teilbereich SO 1.3 (Haus 1), wel-
cher die stadtebaulich pragnante Ecke BahnhofstralRe/Bruno-Wiefel-Platz/Freiherr-
vom-Stein-Stralle definieren soll.

Das ,Torhaus® als neues Entree zur Innenstadt mit seinen bis zu neun Geschossen
kann die Abstandsflachen gegenuber dem sudlich gelegenen Dach des neuen ZOBs
sowie gegenuber der Ostlich befindlichen Fahrradrampe und dem kuinftig dort vorgese-
henen Fahrradparkhaus (Bebauungsplan Nr. 208 B/Il, 3. Anderung) ebenfalls nicht
einhalten.

Um die gewunschte stadtebauliche Entwicklung fur das Bahnhofsquartier zu sichern,
wird diesbezlglich die Festsetzung von Baulinien in Kombination mit Festsetzungen
von zwingenden Hohen baulicher Anlagen (Oberkanten) erforderlich.

Mit der so planungsrechtlich gesicherten stadtebaulichen Dichte finden die Regelun-
gen zur Abstandsflachentiefe nach § 6 Abs. 5 Satze 1 bis 3 BauO NRW gemal §

6 Abs. 5 Satz 6 keine Anwendung.

Demensprechend werden an den o. g. Fassaden Baulinien und zwingende Hohen
uber NHN an den Eckpunkten festgesetzt. Die schragen Dachhdéhen (Traufkanten) da-
zwischen sind durch Interpolation rechnerisch linear zu ermitteln (vgl. Kap. 7.2.2).

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 52

Die Aufhebung der Abstandsflachenregelung im nérdlichen Bereich des ,Stadt-
Steins” an der Freiherr-vom-Stein-StralRe (Haus 4) 16st keine Beeintrachtigungen an
der bestehenden Bebauung gegenuber aus, da diese Bebauung von der Stral3e deut-
lich abgerlckt ist und sich die Abstandsflachen bei weitem nicht Gberlagern. Zudem
fuhrt die Anwendung von § 6 Abs. 5 Satz 6 BauO NRW lediglich dazu, dass die Ab-
standsflache, die durch die Neubauten im Plangebiet ausgeldst werden, geringer fest-
gesetzt werden. Fur das gegenuberliegende Grundstuck verbleibt damit unverandert
die Mdglichkeit der Ausnutzung der Flache bis zur Strallenmitte flr seine Abstandsfla-
chen.

Im Bereich des ,Stadt-Steins“ an der sudlichen Freiherr-vom-Stein-Stra3e/Ecke Bahn-
hofstrale (Haus 1) Uberschreiten die Abstandsflachen zwar die Mitte der Stral3enver-
kehrsflache, die Abstandsflachen des gegenuberliegenden Gebaudes werden jedoch
nicht Uberlagert, sodass auch hier nicht von Beeintrachtigungen der bestehenden Be-
bauung auszugehen ist. Da es sich bei dem bestehenden Gebaude um einen erst in
jungster Zeit errichteten Neubau handelt, ist nicht davon auszugehen, dass hier in na-
her Zukunft Aufstockungen des Gebaudes vorgesehen sind. Somit entsteht auch
keine Einschrankung bzgl. moglicher Erweiterungsabsichten. Dartber hinaus gilt hier
gleiches wie fur Haus 4, die Anwendung von § 6 Abs. 5 Satz 6 BauO NRW fuhrt ledig-
lich dazu, dass die Abstandsflache, die durch die Neubauten im Plangebiet ausgelost
werden, geringer festgesetzt werden. Fur das Haus 1 verbleibt damit auch weiterhin
die Mdglichkeit der Ausnutzung der Flache bis zur Strallenmitte flr seine Abstandsfla-
chen.

Daruber hinaus werden die geplanten Baukoérper dstlich der bestehenden Bebauung
der Freiherr-vom-Stein-Stral3e errichtet, sodass nicht von unzumutbaren Verschattun-
gen auszugehen ist.
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Bereits im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 208 B/l 3. Anderung (Fahrradparkhaus)
wurde im Hinblick auf die geplante Bebauung im Bereich des angrenzenden Bahn-
hofsquartiers geprift, ob durch die festgesetzte Abweichung von der Abstandsflachen-
regelung nach BauO NRW negative Auswirkungen auf die benachbarten kunftigen
Nutzungen entstehen kdnnten.

In dem geplanten Gebaudekomplex im Teilbereich SO 1.4 sollen Gastronomie, Buros
und ggf. eine Hotelnutzung untergebracht werden. In den von dem angrenzenden
Fahrradparkhaus betroffenen zwei unteren Geschossen (EG und 1.0G) sollen mit
Ausrichtung zur Bahn im Erdgeschoss schon aus Schallschutzgrinden Uberwiegend
Nebenraume (Kuche, WC, ErschlieRung, etc.) sowie Raume, welche als ,durchge-
steckte®, d. h. verbundene Raume (Buro- und Hotelrdume, Gastraum) nicht aus-
schlieflich ihre Belichtung, Besonnung und Beluftung Uber die zur Bahn ausgerichte-
ten Seite sicherstellen, angeordnet werden.

Im ersten Obergeschoss sind bahnseitig Buros, ein offener Hofbereich sowie Erschlie-
Rungs- und Nebenraume vorgesehen. In der weiteren Planung werden die geplanten
Nutzungen und Raume so angeordnet, dass eine Beeintrachtigung sicher vermieden
wird.

Nach oben beschriebenen Ausfuhrungen sind durch die Reduzierung der Abstandsfla-
chen keine negativen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen des kunftigen Ge-
baudes zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf den Aufenthaltsraum flr Busfahrer und Servicekrafte hat
umgekehrt das o. g. geplante Gebaude nicht, da die Fenster des Aufenthaltsraumes
zur Sudseite ausgerichtet sind.

Bei der Nichteinhaltung der Abstandsflachen gegentber dem sudlich gelegenen Dach
des neuen ZOB ist nicht von negativen Auswirkungen auszugehen, da sich im ,Tor-
haus® an dieser Stelle bis zum dritten Geschoss die Freitreppe befindet bzw. im Erd-
geschoss ggf. eine bahnaffine Nutzung angesiedelt werden soll. Dartber hinaus ist
durch die auf Stutzen befindlichen Dacher des neuen ZOBs eine Transparenz und Be-
lichtung in Erdgeschosshdohe gewahrleistet, sodass hier nicht von Beeintrachtigungen
auszugehen ist. Durch das ,Torhaus® ist eine unzumutbare Verschattung des ZOB-
Bereiches ebenfalls nicht zu erwarten, da sich der ZOB sudlich angrenzend befindet.

Aufgrund der fur den Bereich des Bahnhofsquartiers stadtebaulich gewinschten inner-
stadtischen Dichte, der Vielfalt der dort vorgesehenen Nutzungen, der Verknupfung
der Nutzungen mit dem neuen OPNV-Verkehrsknotenpunkt sowie vor dem Hinter-
grund der o. g. Ausfihrungen, kann die Unterschreitung der Abstandsflachen gemafR §
6 BauO NRW hingenommen werden.

7.4. Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

7.4.1. Stellplatze, Tiefgaragen

Die verkehrstechnisch attraktive Lage des Planbereiches soll einer grofden Zahl von
Nutzern zugutekommen. Um die zur Verfugung stehenden bebaubaren Flachen zu
diesem Zweck nutzen zu kdnnen, ist die Anlage ebenerdiger Stellplatzanlagen nicht
sinnvoll und wird daher ausgeschlossen (vgl. Kap. 7.1). Dementsprechend soll die Un-
terbringung des ruhenden Verkehres in der Tiefgarage erfolgen. Ausgenommen von
dieser Regelung sind Behindertenstellplatze, diese konnen auch oberirdisch errichtet
werden.

Im Sondergebiet sind aus diesem Grund Tiefgaragen generell innerhalb und aulRer-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im ersten und zweiten Untergeschoss zu-
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lassig. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die nachzuweisenden Stell-
platze unterirdisch untergebracht werden konnen und somit die oberirdischen Flachen
fur die angestrebten Nutzungen zur Verfigung stehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht dementsprechend die Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze in bis zu zwei Untergeschossen vor.
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7.4.2. Nebenanlagen

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen, sind nur in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Diese Festsetzung dient dazu, die reprasentativen Bereiche im Norden als Eingang
des Gebietes vom Nordkreisel aus sowie innerhalb der zwischen den Gebaudekom-
plexen der Teilbereiche SO 1.3 und 1.4 entstehenden offentlichkeitswirksamen Gasse
von Abfallbehaltern oder dergleichen freizuhalten.

Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung sind nicht zulassig, da sie mit ei-
nem innerstadtischen verdichteten Quartier nicht vertraglich sind, weder hinsichtlich
einer moglichen Geruchs- und Larmentwicklung, noch hinsichtlich tiergerechter Hal-
tungsbedingungen.

7.5. Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der Erschliel3ung offentliche Straldenver-
kehrsflachen sowie o6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich®, ,Ful3gangerbereich®, ,Fullgangerbereich + Bus* sowie ,Ful3-
/Radwegebricken* festgesetzt.

7.5.1. StraBenverkehrsflachen

Ein Teil der Europa-Allee und der im Geltungsbereich befindliche Teil des Nordkreisels
sind entsprechend der verkehrlichen Situation und der Ausgestaltung als Stral’enver-
kehrsflachen festgesetzt.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist ein Streifen StralRenverkehrsflachen der Eu-
ropa-Allee im Plangebiet enthalten. Dieser Streifen ist im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 208 B/Il als Sondergebiet festgesetzt. Um hier noch einen FulRweg zu
generieren, wurde das Sondergebiet zurickgezogen und die Europa-Allee um die
FuBwegeflache erweitert.

Im nordlichen Bereich umfasst der Geltungsbereich zudem einen Teil des Nordkreisels
(Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, IIl), da dieser eine wichtige Erschlielungsfunktion fur
das geplante Bahnhofsquartier erfullt und deshalb auch planungsrechtlich mit dem
Bahnhofsquartier im vorliegenden Bebauungsplan eine Einheit bilden soll.

7.5.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Be-
reich“

Die Flachen der Gerichtsstralle und der nordlichen Freiherr-vom-Stein-Stral3e bis zum
Nordkreisel werden entsprechend ihrer kinftigen Nutzung und Ausgestaltung als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

7.5.3. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich*

Im Bereich sudlich des Sondergebietes sowie nordlich des Bruno-Wiefel-Platzes bis
zum neuen Bahnhaltepunkt wird zur Umsetzung der stadtebaulich gewiinschten
durchgehenden Fuligangerzone eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Fugangerbereich” festgesetzt.
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Im Bereich des ,Torhauses® wird sich aufgrund der zu Uberwindenden Hohe bis zum
Brickenanschluss der Antritt der geplanten Freitreppe deutlich vor dem Gebaude be-
finden.

Die Freitreppe stellt eine Anlage des o6ffentlichen Verkehres dar und ist somit auch
ohne die Festlegung einer Uberbaubaren Grundstucksflache innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.

Um jedoch die Abgrenzung der Freitreppe sichtbar zu machen, wird diese innerhalb
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich® kenntlich ge-
macht und mit einem Hinweis ,Treppenanlage, Fahrtreppe® versehen. Hierzu wird
auch auf die Nebenzeichnungen 5 und 6 in den zeichnerischen Festsetzungen sowie
die Anlage VI. in den textlichen Festsetzungen aufmerksam gemacht.
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7.5.4. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich + Bus*
Im Bereich der sldlichen Freiherr-vom-Stein-Stralle und deren Verlangerung Richtung
Bahnallee wird hier aufgrund der dort verkehrenden Busse eine Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Fuldigangerbereich + Bus® festgesetzt.

7.5.5. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf-/Radwegebriicke*
Im Hinblick auf das bereits vorhandene Brickenbauwerk der Bahnhofsbricke werden
zur Sicherung dieser Verbindung fur die innerhalb des Plangebietes liegenden Bru-
ckenendpunkte Festsetzungen getroffen, welche die Nutzung sichern.

7.5.6. Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt

Die Einfahrt der Tiefgarage befindet sich im nérdlichen Bereich des Teilbereiches SO
1.1 auf Seiten der Europa-Allee zwischen den Hausern 6 und 7.

Die Ausfahrt aus der Tiefgarage befindet sich im Bereich des ndrdlichsten ,Stadt-
Steins®. Hier kann auf die Freiherr-vom-Stein-Stralde in Richtung Nordkreisel ausge-
fahren werden.

Die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Europa-Allee. Die Ausfahrt erfolgt an-
schliefend neben der Tiefgaragenausfahrt Gber die Freiherr-vom-Stein-Stralde, so-
dass eine unkomplizierte Anbindung an den Kreisverkehr gegeben ist, welcher wiede-
rum eine Abfahrt in alle Richtungen ermdglicht. Folglich wird der Innenstadtbereich
nicht durch den Anlieferverkehr belastet.

Die jeweiligen Ein- und Ausfahrten fur die Tiefgarage und die Anlieferung werden im
Bebauungsplan als Bereiche fur Ein- und Ausfahrten mit der entsprechenden Zweck-
bestimmung festgesetzt.

7.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

7.6.1. Gehrechte

Um die stadtebaulich gewtinschte Durchwegung vom Bruno-Wiefel-Platz in die Quar-
tiersmitte und von der Gerichtsstral3e in Richtung Europa-Allee sicherzustellen, ist in
diesem Bereich eine Flache festgesetzt, die mit einem Gehrecht (G) zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten ist.

7.6.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im nordwestlichen Bereich des Sondergebietes Teilbereich SO 1.1 innerhalb der Frei-
herr-vom-Stein-Stralde verlauft ein Kanal der Technischen Betriebe Leverkusen (TBL).
Von der Kanalachse ist jeweils ein Schutzabstand von mindestens 2,5 m einzuhalten.
Um diesen Kanal sowie dessen Schutzabstand und die Erreichbarkeit zu sichern, wird
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in diesem Bereich eine Flache festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht (GFL) zugunsten des Versorgungstragers zu belasten ist.
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7.7. Bauliche oder sonstige MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (gemaR § 9 (1)
Nr. 24 BauGB)

Wie in Kapitel 5.6.3 beschrieben, sind aufgrund der hohen Verkehrslarmimmissionen
verschiedene SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Diese bestehen, neben der
Schallabschirmung durch die Gebaudestellung, u. a. auch in der Grundrissorientierung
sowie dem Ausschluss von offenbaren Fenstern zu Schlafrdumen an den larmzuge-
wandten Seiten.

Aufgrund der Anlieferungssituation (Gewerbelarm) sind dartber hinaus gebaudesei-
tige Mal3nahmen erforderlich.

7.7.1. Abweichende Bauweise/bedingte Festsetzung

Um die erforderlichen larmgeschutzten Bereiche zur Anordnung von Aufenthalts- und
Schlafraumen sowie AuRenwohnbereichen gewahrleisten zu kdnnen, ist zuerst die
schallabschirmende, durchgehend geschlossene Fassade entlang der Europa-Allee
mindestens im geschlossenen Rohbau in der festgesetzten Mindestwandhdhe zu er-
richten.

Erst nach Errichtung dieser geschlossenen Fassade ist eine Wohnnutzung in den da-
hinterliegenden Bereichen maoglich.

Diesbezlglich wurde eine entsprechende bedingte Festsetzung aufgenommen (vgl.
Kap 7.9). Uber diese Festsetzungen in Verbindung mit der abweichenden Bauweise
(vgl. Kap 7.3.1) wird sichergestellt, dass eine Wohnnutzung in den jeweiligen Innenbe-
reichen erst umgesetzt werden kann, wenn die schallabschirmende, durchgehend ge-
schlossene Randbebauung in der festgesetzten Mindestwandhdhe fertiggestellt ist.
Ausnahmsweise kann diese schallabschirmende, durchgehend geschlossene Fas-
sade in Teilen durch Fassaden mit entsprechenden Schallschutzanforderungen er-
setzt werden. Diese Festsetzung soll die Moglichkeit bieten, im Rahmen der schall-
technisch erforderlichen baulichen Geschlossenheit die geplanten Licken zwischen
den ,Stadt-Steinen zu schaffen und damit Spielraume im Hinblick auf die Grundrisse,
die Gestaltung und die Freiflachen zu ermdglichen.

7.7.2. Schlafraume und zum Schlafen genutzte Raume

Aufgrund der hohen Verkehrslarmimmissionen sind an den zur Bahn und der Europa-
Allee orientierten Fassaden im Bereich der Teilbereiche SO 1.1 und 1.4 6ffenbare
Fenster zu Schlafraumen und zu Raumen, die zum Schlafen genutzt werden, nicht zu-
lassig.

Fenster zu nicht schutzbedurftigen Raumen wie Flure, Nebenraume, Kichen, Bader
etc. sind jedoch zulassig.

Durch bauliche Vorkehrungen wie beispielsweise geschlossene Laubengange, Winter-
garten oder Doppelfassaden besteht die Moglichkeit, eine Abweichung von den o. g.
Ausschlussen zu erwirken. Dabei ist jedoch nachzuweisen, dass am Tag und in der
Nacht vor Fenstern zu Aufenthaltsraumen Beurteilungspegel von 55 dB(A) nicht Gber-
schritten werden.

Um sicherzustellen, dass an den bahnzugewandten Fassaden die entsprechenden In-
nenraumpegel bei einer Schallibertragung Uber Nebenraume eingehalten werden, ist
im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren der entsprechende Nachweis gemaf
DIN 4109 (2018) zu erbringen.
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Die in den Festsetzungen aufgefiihrte DIN kann zur Information fir jeden beim Fach-
bereich Stadtplanung zu den Geschéaftszeiten eingesehen werden.
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7.7.3. MaBgeblicher AuBenlarmpegel

Im vorliegenden Fall liegen die Larmbelastungen trotz der vorgesehenen Schallschutz-
wand entlang der Europa-Allee (Bebauungsplan Nr. 208A/Il, I, 2. Anderung) oberhalb
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005. Aufgrund dessen sind wei-
tere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen zu treffen.

Zur Festlegung von passiven Schallschutzmalinahmen werden nach Vorgabe der DIN
4109 (2018) im Bebauungsplan die maf3geblichen AuRenlarmpegel festgesetzt (vgl.
Kap. 5.6.3). Dabei unterscheiden sich die mal3geblichen AuRenlarmpegel von den be-
rechneten Beurteilungspegeln zum Tageszeitraum um einen Zuschlag von 3 dB(A).
Im vorliegenden Fall ist der Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (Schutz des Nacht-
schlafes) aufgrund des Verkehrslarms aus dem Schienenverkehr nicht wie Ublich um
10 dB(A) geringer als am Tag. Um hier jedoch den Vorgaben der DIN 4109 Rechnung
zu tragen und damit einen erhdhten passiven Schallschutz fir den Nachtzeitraum zu
gewahrleisten, wird der mafigebliche AuRenlarmpegel (Beurteilungspegel plus 3
dB(A)) mit einem Zuschlag von 10 dB(A) versehen.

Fir alle Raume, die generell regelmalig zum Schlafen genutzt werden kénnten, ist die
Schalldammung der AuRenbauteile auf den jeweils hoheren Wert des mal3geblichen
Aulenlarmpegels zu dimensionieren. Dies ist i. d. R. der maldgebliche Au3enlarmpe-
gel fur den Nachtzeitraum.

Im Nachtzeitraum ergeben sich an den der Bahn zugewandten Fassaden und an der
Sudfassade des Torhauses maximale Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile gemall einem malfgeblichen AuRenlarmpegel von bis zu 85 dB(A). Ent-
lang der Freiherr-vom-Stein-Stralde ergeben sich bei freier Schallausbreitung Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile entsprechend eines mafigeblichen
AuRenlarmpegels von 70 dB(A). Unter Berucksichtigung der abschirmenden und re-
flektierenden Wirkung der geplanten Gebaude ergeben sich geringere Anforderungen
an die Schalldammung der AuRRenbauteile entsprechend eines mafigeblichen Aul3en-
larmpegels von 67 dB(A).

Die Festsetzungen der mal3geblichen Aul3enlarmpegel im Bebauungsplan basieren
auf dem worst-case-Ansatz. Flir das Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) wird demnach der
maximale malgebliche Aullenlarmpegel fur alle Geschosse flachenhaft mit 85 dB(A)
festgesetzt. In der Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan wird der maxi-
male maEgebllche AuBenIarmpegeI fur alle Geschosse flachenhaft durch eine graue
Begleitlinie (xx\naay ) festgesetzt.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der flr
die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 (2018) nachzuweisen.

7.7.4. Schallgedammte Liiftungssysteme

Bei Fenstern zu Schlafrdumen ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts
keine natlrliche Fensterllftung ohne geeignete SchallschutzmaRnahmen mdglich, da
der Innenpegel ansonsten > 30 dB(A) betragen wirde. Im Bereich des Plangebietes
liegen die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum oberhalb der malRgeblichen 45 dB(A).
Um sicherzustellen, dass die Innenraumpegel 30 dB(A) nicht uberschreiten, wird fest-
gesetzt, dass bei Schlafraumen im gesamten Plangebiet schallgedampfte Liftungs-
systeme, fensterunabhangige Beluftungen oder gleichwertige Mal3nahmen vorzuse-
hen sind.
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7.7.5. Ausnahmen

Von den o. g. Festsetzungen kann jeweils ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere
Malnahmen ausreichen. Der Nachweis ist im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren zu erbringen.

Durch die formulierte Ausnahmeregelung kann im Genehmigungsverfahren nachge-
wiesen werden, dass im Einzelfall auch geringere MalRnahmen genugen, um den er-
forderlichen Schallschutz zu erreichen. Da im Rahmen des nachfolgenden Verfahrens
ohnehin ein Schallschutznachweis erbracht werden muss, ist nicht mit erheblichem
Mehraufwand zu rechnen.

Aufgrund der Ausnahmemaglichkeit ist im Hinblick auf die Festsetzungen zum Schall-
schutz eine unzumutbare Harte und Benachteiligung der Investoren bzw. Bauherren
ausgeschlossen.
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7.7.6. Tiefgaragenzufahrten

Die in der Schalltechnischen Untersuchung den Berechnungen zugrundeliegenden
MalRnahmen an der Tiefgaragenzufahrt werden entsprechend als Grundvorausset-
zung festgesetzt. Dies betrifft die Ausfuhrung der Decken und Wande, nicht in die Ge-
baude integrierte Bauteile und Bodendranrinnen in der Zufahrt.

7.7.7. Anlieferung

Die Anlieferung ist in ihrer Gesamtheit einzuhausen und die Rolltore der Anlieferung
sind beim Verladevorgang geschlossen zu halten. Zudem werden Festsetzungen zum
Schalldammmal} des Daches und der Rolltore getroffen.

Zum Schutz der unmittelbar angrenzenden, zulassigen, sensiblen Nutzungen werden
die zulassigen Zeitraume fur die Anlieferung durch Auflagen in der Baugenehmigung
beschrankt werden; hierdurch ist erforderlichenfalls eine rechtssichere Absicherung
gewahrleistet.

Mit den o. g. Festsetzungen kann ein ausreichender Schallschutz fir die angrenzen-
den Nutzungen sichergestellt werden.

7.8. Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

7.8.1. Erhaltung von Einzelbaumen

Die im Plangebiet befindlichen erhaltenswerten Baume in der Gerichtsstrale sind zum
Erhalt festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/II Gber-
nommen.

7.8.2. Dach-, Tiefgaragen- und Fassadenbegriinung

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 10.12.2018 beschlossen, dass jeder Bebau-
ungsplan grundsatzlich auf die Festsetzung von Anteilen fur Dach- und/oder Fassa-
denbegrinung zu prufen ist (Vorlage Nr.: 2018/2495).

Nach dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6) ist fur alle ,Stadt-Steine” eine exten-
sive Dachbegrinung vorgesehen.

Auf den geplanten Sockelgeschossen mit den festgesetzten maximalen Vollgeschos-
sen von | und Il ist eine intensive Dachbegrinung vorgesehen, die eine Nutzung als
Dachgarten ermoglicht. Die geplanten Dachgarten sollen mit einer ansprechenden Ge-
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staltung Aufenthaltsqualitat bieten und den Nutzern der jeweiligen Hauser zur Verfi-
gung stehen. Durch die Hohenlage der Dachgarten sind sie auch vom Erdgeschossni-
veau aus sichtbar, sodass die naturnahe Atmosphare auch dort wahrnehmbar sein
wird.

Die Festsetzung zur Tiefgaragen-Dachbegrinung entspricht dem Bereich der Gasse
zwischen dem geplanten ZOB und dem Einkaufszentrum auf Hohenniveau des EG
(siehe textliche Festsetzungen, IV. Anhang), wo eine Gestaltung der 6ffentlich nutzba-
ren Bereiche durch Mischvegetation aus Laubbaumen, Laubstrauchern und bodende-
ckender Bepflanzung vorgesehen ist. Hier soll ebenfalls eine hohe Qualitat in Zusam-
menhang mit der geplanten Gastronomie zum Aufenthalt einladen.

In Ganze soll das Quartier als eine innerstadtische grine Oase wahrgenommen wer-
den. Die unterschiedlichen Begrunungen der Dacher und des Tiefgaragendaches sol-
len im Gegensatz zu den steinernen Fassaden der ,Stadt-Steine® in Erscheinung tre-
ten.
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Aufgrund des oben beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Kap. 6), welches
als Entwurf aus dem Investorenauswahlverfahren 2018 ausgewahlt wurde, sollen die
Fassaden der einzelnen polygonalen Gebaudekorper als glatte Ziegellochfassaden mit
Grindach ohne Dachuberstand gestaltet werden.

Eine Fassadenbegrinung wirde dem Grundgedanken des Entwurfes widersprechen
und dementsprechend wird von einer Festsetzung zu einer Fassadenbegrinung abge-
sehen.

7.9. Bedingte Festsetzung

7.9.1. Larmschutz

Um die erforderlichen larmgeschutzten Bereiche zur Anordnung von Aufenthalts- und
Schlafraumen sowie AuRenwohnbereichen im Hinblick auf die zulassige Wohnnutzung
gewahrleisten zu kdnnen, ist entlang der Europa-Allee als Erstes eine schallabschir-
mende, durchgehend geschlossene Fassade mindestens im geschlossenen Rohbau
in der festgesetzten Mindestwandhohe fertigzustellen.

Die Bewaltigung dieser besonderen stadtebaulichen Situation ist mit klassischen Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB nicht zu erreichen. Die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung sind aufgrund der zeitlichen Abhangigkeit von der Errichtung der durch-
gangig geschlossenen Fassade nur durch aufschiebend bedingte Festsetzungen ge-
maf § 9 Abs. 2 BauGB zu steuern und herzustellen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen, wird dement-
sprechend eine bedingte Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen.
Demnach ist eine Wohnnutzung innerhalb des Sondergebietes in den ,Stadt-Stei-
nen“ entlang der Freiherr-vom-Stein-Stral3e erst zulassig, wenn die durchgangig ge-
schlossene Fassade entlang der Europa-Allee fertiggestellt ist.

Uber die bedingte Festsetzung wird sichergestellt, dass eine Wohnnutzung im Plange-
biet erst umgesetzt werden kann, wenn die durchgangig geschlossene Fassade fertig-
gestellt ist. Damit ist die hinreichende Bestimmbarkeit des Umstandes gemaf § 9 Abs.
2 Nr. 2 BauGB gegeben.

Die bedingte Festsetzung und ihre Auswirkungen betreffen fur das Bahnhofsquartier
nur einen Investor, welcher das gesamte Quartier entwickeln wird. Da daruber hinaus
der Zeitpunkt fur die aufschiebende Wirkung in naher Zukunft liegt und die Aufnahme
der Wohnnutzung im Entscheidungsbereich des Investors liegt, ist diese Vorgehens-
weise vertretbar.
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7.10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.10.1. Nicht-Vollgeschoss

Um sicherzustellen, dass die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Kubatur der
,2otadt-Steine” umgesetzt wird, wird ein Uber die Zahl der Vollgeschosse hinausgehen-
des zusatzliches Geschoss ausgeschlossen.

Durch die o. g. Festsetzungen kann die gewunschte Hohenentwicklung sichergestellt
und dennoch ausreichend Flexibilitat fur die Umsetzung der Planung gewahrleistet
werden.
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7.10.2. Fassade/AuBenwande

Gebaude tragen insbesondere mit ihren Fassaden zum wirksamen Erscheinungsbild
von offentlichen Raumen bei. Das optische Zusammenspiel benachbarter Fassaden
entscheidet hierbei Uber den Charakter und somit die Attraktivitat eines Quartiers. Nur
aufeinander abgestimmte oder gleiche Grundregeln ergeben zusammen ein harmoni-
sches Stadtbild.

Die stadtebauliche Grundidee zur Konzeption der nbso-Westseite verfolgt das stadte-
bauliche Ziel, die Struktur der angrenzenden Stadtbereiche aufzunehmen und nach
Osten hin als Siedlungsrand zur Bahn hin abzuschlie3en. Somit stellen Ausrichtung,
Materialitat und Farbe der westlich angrenzenden Bebauungsstrukturen die Basis fur
die Gestaltungsvorgaben des Erweiterungsgebietes dar.

Wahrend im Ortskern von Opladen helle, sandfarbene Putzoberflachen bzw. kombi-
nierte Ziegel-Putzoberflachen das Bild der Fassaden bestimmen, werden diese traditi-
onellen Fassaden in den Ortserweiterungsbereichen nach Osten hin (z. B. Eisenbah-
nersiedlung) durch rotliche Ziegelfassaden bzw. kombinierte Putz-Ziegelfassaden ab-
geldst. Besondere Gebaudeteile wie Sockelbereiche, Erdgeschosszonen, Fensterge-
wande, Treppen, Hauseingange oder Gebaudevorspringe, welche oft einer hdheren
mechanischen Beanspruchung unterliegen, sind Uberwiegend aus Ziegel-bzw. Klinker-
steinen hergestellt.

Dementsprechend sollen Ziegel bzw. Klinker auch als Flach- oder Sparverblender zum
charakteristischen Baumaterial im Bereich des Erweiterungsgebietes verwendet wer-
den.

Die traditionell handwerkliche Herstellung und Verarbeitung von Ziegelsteinen und Zie-
gelfassaden hat trotz der immer gleichen Steinformate durch handwerklich bedingte
kleine Abweichungen selbst bei groRen zusammenhangenden Fassadenflachen eine
Vielfalt hervorgebracht, durch die solche Fassaden lebendig und unverwechselbar
werden. Ziegel lassen sich aufgrund ihrer Robustheit auler bei Fassaden auch bei
Bodenbelagen, Mauern und weiteren untergeordneten Bauteilen einsetzen und sind
somit ideal geeignet, bei Hauptbaukorpern und Nebenanlagen Verwendung zu finden
und so als gestalterische Einheit zu wirken.

Aufbauend darauf wird festgesetzt, dass geschlossene Fassaden/Aulienwande von
Gebauden und Gebaudeteilen zu den 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen zu mindes-
tens 80 % in Vormauersteinen, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder Sparverblen-
der auszufuhren sind. Dartuber hinaus werden RAL-Farben fur rote-, rotbraune- und
dunkelrote Farbtone und die mdglichen Fugenfarben festgesetzt. Daruber hinaus wer-
den die traditionellen Ziegelformate (Dinn- (DF) und Normalformat (NF)) festgesetzt.
Da Ziegel bei allen Gebauden als verbindendes Baumaterial auftreten, sind tUber klas-
sische Putzflachen hinaus auch Fassadenmaterialien wie Metall, Holz und/oder Glas
moglich. Als Farben sind hierfur helle Sandtone, Weil und Grau zulassig.

Um die Blickdurchlassigkeit und somit eine ansprechende Aul3enwirkung des Bahn-
hofsquartiers zur Bahn zu sichern, werden Glas und Metall zur Einfassung des Glases
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als Materialien fur die Fassaden mit Schallschutzanforderungen in den Licken zwi-
schen den ,Stadt-Steinen® zur Europa-Allee festgesetzt. Auf diese Weise ist das Bahn-
hofsquartier mitsamt den Dachgarten auf Hohe des ersten Obergeschosses (siehe
textliche Festsetzungen, IV. Anhang) von der Bahnstrecke aus einsehbar und der ur-
bane und zugleich begrinte Charakter des Quartiers wird nach aufl3en getragen.

Die o. g. Festsetzungen erlauben neben der Konzentration auf wenige Materialien und
Gestaltungselemente, welche eine Ensemblewirkung erzeugen, gleichzeitig Moglich-
keiten der individuellen Ausformulierung von Gebaudecharakteren.
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Da ein abschlieRendes Gestaltungskonzept noch nicht vorliegt, wird festgesetzt, dass

ausnahmsweise von den gestalterischen Festsetzungen zu den Fassaden/Aul3enwan-
den abgewichen werden kann, wenn ein mit der Stadt Leverkusen abgestimmtes Kon-
zept flr die Fassaden/Aulienwande vorliegt.

7.10.3. Déacher

Neben der Fassade als ,Gesicht zur Stral3e” bildet der Baukorper mit seinem Volu-
men, seiner Dachform, seiner Stellung zur Stral’e und seiner Hoéhe das wesentliche
bauliche Gestaltungselement der Stadt.

Neben dem Stellenwert der Dachformen fur die Fernwirkung entscheidet die Dachnei-
gung im Stadtbild Uber Harmonie oder Missklang der einzelnen Baukorper untereinan-
der.

Um fur das gesamte Entwicklungsgebiet der nbso-Westseite einen Konsens bzgl. der
Dacher sicherzustellen, wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 208 B/IlI Festsetzungen
hierzu getroffen.

Entsprechend dieser Festsetzungen wurden im Rahmen des Investorenauswahlver-
fahrens im stadtebaulichen Konzept Flachdacher und flach geneigte Dacher von 10
bis 20 Grad umgesetzt.

Die Festsetzungen zur Dachneigung werden fur die ,Stadt-Steine® insofern konkreti-
siert, dass hier nur flach geneigte Dacher von 10 bis 20 Grad zulassig sind, um die
Wirkung der begrunten Dacher auf die Umgebung sicherzustellen.

Um die im pramierten stadtebaulichen Entwurf des Investorenauswahlverfahrens vor-
gesehenen Dachformen der ,Stadt-Steine® zu sichern, welche ein charakterbildendes
Element des neuen Bahnhofsquartiers darstellen, wird ihre Gestalt zudem Uber eine
weitere Festsetzung gesichert. Diese Festsetzung definiert lediglich Dacher mit min-
destens zwei in unterschiedlichen Richtungen geneigten Dachflachen mit einer Dach-
neigung von jeweils 10 — 20 Grad fur zulassig. Mit dieser Festsetzung kann zudem si-
chergestellt werden, dass die begriinten Dacher auch im Stadtbild wirksam sind.

7.10.4. Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sollen nur ausnahmsweise zulassig sein, um das Bild der Da-
cher bzw. der Stadtsteine nicht zu stéren. Um den Stérgrad mdglichst gering zu hal-
ten, durfen die technischen Aufbauten den hochsten Punkt der Dachflache bzw. Attika
nur bis zu einer Hohe von 1,5 m Uberschreiten und missen von den jeweils darunter-
liegenden AulRenwanden um mindestens das Mal} ihrer Hohe zurtckversetzt werden.
Zudem darf die Grundflache dieser Aufbauten insgesamt 10 % der Dachflachen nicht
uberschreiten. In den zulassigen Ausnahmefallen sind sie architektonisch angepasst
an die Fassadengestaltung des zugehoérigen Gebaudes zu verkleiden.
Treppenhauser und Aufzuge sind entgegen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 208 B/l auch ausnahmsweise nicht zulassig, da sich hierdurch das Erscheinungs-
bild der Dacher erheblich verandern wirde.
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Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen flr die Nutzung der solaren Strah-

lungsenergie, da eine Verkleidung beispielsweise Solar- oder Photovoltaikanlagen un-
brauchbar machen wirde. Somit wird mit dieser Festsetzung dem Klimaschutz Rech-
nung getragen.
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7.10.5. Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie

Im Bereich der eingeschossigen Sockelbebauung im SO 1.1 und SO 1.2 sind auf den
Flachdachern Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig, da dort eine
zusammenhangende begrinte Dachlandschaft entstehen soll, die den Nutzern als Er-
holungsraum zur Verfugung steht. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
wulrden eine naturnahe Gestaltung der Dachlandschaft beeintrachtigen bzw. verhin-
dern.

Auf den Flachdachern im SO 1.3 und 1.4 sind Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie nur zulassig, wenn die Hohe der Anlagen 0,5 m nicht Uberschreitet sowie
ein festgesetzter Mindestabstand zum Dachrand von 0,5 m eingehalten wird. Dies ver-
folgt vor dem Hintergrund der wichtigen Reprasentationsfunktion des Quartiers ebenso
das Ziel, die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in den Hintergrund treten
zu lassen, um das gesamte Gestaltungsbild nicht zu beeintrachtigen.

7.10.6. Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen sollen immer hinter die gestalterische Wirkung der Hauptbau-
korper zurucktreten. Die Errichtung dieser Anlagen in gleicher Materialwahl und Farb-
gebung wie der Hauptbaukoérper lasst diese aufgrund der untergeordneten Baumasse
an stadtebaulicher Wirkung verlieren. Infolgedessen steht eher eine stadtebaulich ge-
wlnschte Ensemblewirkung im Vordergrund der Wahrnehmung. Demzufolge gelten
die Festsetzungen zu Fassaden auch fur Nebenanlagen.

Neben der optischen Wirkung von Abfallanlagen und Mulltonnenstellplatzen stehen
deren sensorische Wahrnehmung sowie gesundheitliche Aspekte im Fokus der stadte-
baulichen Planung. Von der Offentlichkeit aus direkt einsehbare oder der Sonne dau-
erhaft ausgesetzte Standorte erscheinen denkbar ungeeignet, die ,Adresse” eines
Quartiers positiv zu beeinflussen. Daher wird festgesetzt, dass Abfallanlagen und Mull-
tonnenstellplatze so zu positionieren sind, dass sie von offentlichen Flachen aus nicht
einsehbar sind.

7.10.7. Werbeanlagen

Um dem stadtebaulich pragnanten Erweiterungsgebiet von Opladen, insbesondere im
Bereich der Europa-Allee sowie den zahlreichen vorgesehenen o6ffentlichen Raumen,
gerecht zu werden, sind stadtraumlich vertragliche Regelungen zur Zulassigkeit von
Werbeanlagen festgesetzt. Werbeanlagen sollen sich den besonderen Anforderungen
an die stadtebaulich gewlunschte Qualitat des neu zu ordnenden Gebietes unterord-
nen.

Im Besonderen soll innerhalb des einheitlich zu gestaltenden Erweiterungsgebietes
der nbso-Westseite die Werbung zurlcktreten und in ihrer gestalterischen Wirkung ei-
nen deutlich untergeordneten Charakter aufweisen. Diesbezuglich wird jede Fremd-
werbung ausgeschlossen. Es werden Festsetzungen zur Anzahl, zur Gré3e und zum
Erscheinungsbild von Werbeanlagen getroffen, dies insbesondere mit Ausrichtung zu
offentlichen Flachen. Mit Ausrichtung zu privaten Flachen werden Werbeanlagen nur
auf die Hohe unterhalb der Fensterbristung des ersten Obergeschosses beschrankt.
Sie durfen zudem eine maximale Groéfe von 2 m? nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen durfen mit Ausrichtung zu offentlichen Flachen nur am Ort der Leistung
angebracht werden und es ist je Gewerbebetrieb nur eine Werbeanlage zulassig. Sie
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durfen nicht héher als 0,60 m, maximal 0,20 m tief und maximal 2 m? grof3 sein. Aus-
nahme hiervon sind die Teilbereiche SO 1.1 bis 1.4, innerhalb derer im Erdgeschoss
das Einkaufszentrum zulassig ist. Hier kann zusatzlich eine gemeinsame Werbean-
lage mehrerer Gewerbebetriebe im Bereich des Erdgeschosses unterhalb der Fenster-
bristung des ersten Obergeschosses zugelassen werden, wenn sie in ihrer Lange 50
% der Gebaudefront bzw. des Gebaudeabschnitts nicht Uberschreitet.
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Zudem sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung unzulassig.
Solche Arten von Werbeanlagen wirken zu dominierend und wirden die Innenstadtsi-
tuation diesbezuglich negativ beeintrachtigen.

Weiterhin sind beleuchtete Werbeanlagen so einzurichten, dass Verkehrsteilnehmer
auf der Stral3e nicht geblendet werden. Zum Bahnbetriebsgelande sind Werbeanlagen
blendfrei auszubilden.

Fahnenmaste, Standtransparente und fest montierte Hinweistafeln sind auf 6ffentli-
chen Flachen unzulassig. Auf privaten Flachen sind diese in einem Abstand von min-
destens 10 m von &ffentlichen Flachen zulassig.

Diese Festsetzungen sollen der besonderen Lage an der neuen Stadtstralle am
neuen Stadteingang Rechnung tragen. Um eine stérende Wirkung auf die Umgebung
sowie auf die Ferne zu verhindern, werden diese Anlagen nur in einem ausreichenden
Abstand zu 6ffentlichen Flachen auf privaten Flachen zugelassen, d. h. im vorliegen-
den Fall nur im Innenbereich des Quartiers.

Da ein abschlieRendes Werbekonzept noch nicht vorliegt, wird festgesetzt, dass aus-
nahmsweise von den gestalterischen Festsetzungen zu den Werbeanlagen abgewi-
chen werden kann, wenn ein mit der Stadt Leverkusen abgestimmtes Werbeanlagen-
konzept vorliegt.

Durch die o. g. Festsetzungen wird ein Gestaltungsrahmen allgemein verbindlich so
definiert, dass die Gebaudearchitektur und der stadtebauliche Kontext einerseits und
das Werbebedurfnis andererseits angemessen berlcksichtigt werden kdnnen und so-
mit die gestalterische Qualitat der Architektur gesichert wird.

7.11. Kennzeichnungen

Bodenbelastungen

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen (vgl. Kap.2) sind im Geltungsbereich ver-
schiedene Bodenbelastungen bekannt bzw. zu vermuten. Insgesamt sind umfangrei-
che und flachige Bodenbelastungen vorhanden. Um darauf hinzuweisen, wird der
uberwiegende Teil des Geltungsbereiches vorsorglich gemaR § 9 Abs. 5 BauGB ge-
kennzeichnet.

Die einzelnen Abgrenzungen der in Kapitel 5.7 genannten Altlastenverdachtsflachen
NE 2025, NE 2047 und NE 2063 sind in der Planzeichnung zusatzlich als Hinweise
aufgenommen worden.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen und des zentralen Omnibusbahnhofes ist
der Verbleib der schadstoffbelasteten Boden unter der Voraussetzung einer vollstandi-
gen Versiegelung moglich.

7.12. Hinweise

Die Hinweise aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il haben auch fur
den Bebauungsplan Nr. 240/11 Bestand.
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Die weiterhin gultigen Hinweise betreffen die Themen: Malhahmen zum Bodenschutz,
Kampfmittel, Bodendenkmaler, Artenschutz, insekten- und vogelvertragliche Beleuch-
tungseinrichtungen sowie Erdbebenzone.

7.121. MaRnahmen zum Bodenschutz

Die vorgefundenen Bodenbelastungen sind zur Realisierung der planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzung im Rahmen von Nutzungsanderungen, Tiefbaumalinahmen und Bo-
deneingriffen etc. zu berucksichtigen. Samtliche Bodeneingriffe unterliegen den gel-
tenden umweltrechtlichen Vorschriften und sind mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
und der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde abzustimmen und ggf. durch einen Fachgut-
achter zu begleiten.

Im Falle eines Verbleibs von Aufflllungen zwischen Lutzenkirchener Stral3e und Wil-
helmstrale sind die im Rahmen der Bodenbegutachtung ermittelten Untersuchungen
neu auszuwerten (z. B. Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung). Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass gesunde Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhaltnisse dauerhaft gewahrleistet werden.

Da das Gebiet nahezu 100 % versiegelt wird, missen alle unbefestigten Flachen, die
als Spielflachen genutzt werden konnen, frei von Bodenbelastungen sein. Diese Frei-
heit von Bodenbelastungen ist durch einen Fachgutachter mittels chemischer Analy-
sen nachzuweisen. Der Umfang einer solchen Untersuchung ist mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde abzustimmen.

7.12.2. Kampfmittel

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorge-
hensweise ist dem entsprechenden Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KBD) zu entnehmen.

7.12.3. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Unte-
ren Denkmalbehoérde der Stadt Leverkusen oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flur
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Besonders zu be-
achten sind die §§ 16 und 17 DSchG NRW.

712.4. Artenschutz

Um sicherzustellen, dass keine Amphibien im Zusammenhang mit den Bauarbeiten zu
Schaden kommen, ist eine 6kologische Baubegleitung durch eine nachweislich herpe-
tofaunistisch (Herpetofauna: Gesamtheit aller Amphibien und Reptilienarten) fachkun-
dige Person erforderlich.

Des Weiteren sind im Hinblick auf das Vorkommen der planungsrelevanten Art Fluss-
regenpfeifer auf der nbso-Ostseite durch eine 6kologische Baubegleitung vor Brutbe-
ginn Mal3nahmen zur Verhinderung eines Brutbeginns (April bis Juni) innerhalb des
Plangebietes zu erarbeiten und mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Lever-
kusen abzustimmen
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7.12.5. Vogelvertragliche Larmschutzeinrichtungen

Im Hinblick auf die im Plangebiet moglichen transparenten Schallschutzeinrichtungen
ist zur Vermeidung von Kollisionen von Vdgeln an durchsichtigen und/oder spiegeln-
den Flachen bei Ausfuhrung der Larmschutzbebauung eine vogelvertragliche Ausfuh-
rung unter Verwendung von reflexionsarmem Glas mit geeigneten Markierungen si-
cherzustellen.
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7.12.6. Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen

Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf die Tiere der freien Landschaft durch
Lichtemissionen und damit verbundene Lockwirkungen sind zur Stral3enbeleuchtung
insekten- und vogelvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.

Die Hinweise des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAI) tber die schadliche
Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere — insbesondere auf Vogel und Insek-
ten — und Vorschlage zu deren Minderung sind zu beachten.

7.12.7. Erdbebenzone

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich gemaf der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) in der Erdbeben-
zone O/T. Es wird empfohlen, fur Bauwerke der Bedeutungskategorien Il und IV ent-
sprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfahren.

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind
als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN
1998, Teil 5 ,Grindungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

7.12.8. Erschiitterungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Erschitterungen aus dem angrenzenden
Schienenverkehr zu rechnen.

Die durch die Guterzugvorbeifahrten verursachten Erschitterungsimmissionen inner-
halb des Geltungsbereiches werden hohe Energieanteile bei sehr geringen Frequen-
zen aufweisen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der An-
haltswerte der DIN 4150, Teil 2 ,Erschutterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf
Menschen in Gebauden® (Ausgabe Juni 1999), flir Mischgebiete durch eine Detailun-
tersuchung nachzuweisen.

7.12.9. Richtfunkstrecken

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Richtfunkstrecken.

Um eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken zu vermeiden, ist bei geplanten Bau-
werken ab einer Hohe Uber 20,0 m die Planung mit der Bundesnetzagentur (BNetzA),
Referat 226 (Richtfunk), bzw. ab einer Hohe tber 11,0 m die Planung mit den betroffe-
nen Mobilfunkanbietern abzustimmen.

Hinsichtlich der im Plangebiet befindlichen Richtfunkstrecke ist eine Abstimmung bzgl.
der Hohe des ,Torhauses® mit bis zu ca. 37 m erforderlich.

7.12.10. Entwasserung und Beseitigung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebietes hat Uber einen Abwasseranschluss an den 6ffent-
lichen Mischwasserkanal in der Bahnhofstral3e/Europa-Allee zu erfolgen. Fur die Ver-
sickerung von unbelastetem Wasser und Dachwasser ist eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich, die beim Fachbereich Umwelt der Stadt Leverkusen zu bean-
tragen ist.
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7.12.11. Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Bei den geplanten Bauvorhaben ist auszuschlieRen, dass Gefahrdungen durch Uber-
flutungen sowohl fur im Umfeld bestehende Baukorper als auch fur die geplanten Bau-
korper selbst entstehen. Im Rahmen der Realisierung der durch den Bebauungsplan
gegebenen Baumoglichkeiten ist daher insbesondere darauf zu achten, dass ebener-
dige Eingange und Terrassen, befestigte Flachen mit Gefalle zu den Gebauden, Sou-
terrainarbeitsbereiche etc. zu vermeiden oder mit geeigneten Mitteln zu sichern sind.
Daruber hinaus gehort zu einer Sicherung der Gebaude vor Starkregenereignissen
auch eine Ruckstausicherung des Kanalanschlusses. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist ggf. ein Nachweis zum Uberflutungsschutz zu fiihren.
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7.12.12. Ver- und Entsorgung

Es sind bei der weiteren Planung ausreichend grol3e Stellplatzflachen fur Abfallsam-
melbehalter zu berlcksichtigen.

Es ist zu beachten, dass die Gewerbeabfallverordnung eine umfassende Getrennthal-
tung der verschiedenen Abfallfraktionen (§ 3 Verordnung Uber die Bewirtschaftung von
gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und Abbruchabfallen (Ge-
werbeabfallverordnung - GewAbfV) fordert, um eine Wiederverwendung/Recycling der
Abfalle zu ermoglichen. Darlber hinaus sind fur das Gewerbe Stellflachen fur die be-
seitigungspflichtigen Restmdillabfalle zu bertcksichtigen, die im Rahmen des kommu-
nalen Anschluss- und Benutzungszwangs (§ 6 Abfallentsorgungssatzung — AES) auf
der Grundlage des § 10 AES zu ermitteln sind.

Bei der Einrichtung der Standplatze sind die Vorgaben des § 16 AES zu beachten.

In Abhangigkeit der beabsichtigten Anzahl neuen Wohnraums ist ab 500 Einwohnern
der Standplatz fur eine Wertstoffinsel (Altglas, Alttextilien, evtl. Elektroaltgerate) einzu-
planen.

7.12.13. Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei der Stadt Leverkusen,
Fachbereich Stadtplanung, HauptstraRe 101, 51373 Leverkusen, wahrend der Off-
nungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

7.12.14. Luftverkehr

Um eine Beeinflussung des Flugverkehrs der Bundeswehr zu vermeiden, ist bei ge-
planten Bauwerken ab einer Hohe Uber 30,0 m die Planung mit dem Bundesamt flr
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3,
abzustimmen.

7.12.15. Stadtebauliche und technische Kriminalitatspravention

Fir die Planung von Wohngebauden sowie Gewerbeobjekten konnen Empfehlungen
hinsichtlich stadtebaulicher und technischer Kriminalpravention (z. B. Schutz vor Ein-
brichen und Minderung kriminalitatssteigernder Faktoren) bei der kriminalpolizeilichen
Beratungsstelle per E-Mail unter kriminalpraevention.koeln.@polizei.nrw.de oder tele-
fonisch unter 0221-229-8655 sowie unter 0221-229-8008 eingeholt werden.

7.12.16. Schalltechnische Vorkehrungen fur die Anlieferung
Die Rolltore der Anlieferung sind wahrend des Verladevorgangs geschlossen zu hal-
ten.
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Teil B: UMWELTBERICHT
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8. EINLEITUNG

Far die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist im Bauleit-
planverfahren gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Ziel der Umweltprufung und somit Malstab fur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung. Das heil3t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-

prufung reicht nur soweit, als durch die Planung Uberhaupt erhebliche Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden derin § 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.

den, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und
die biologische Vielfalt

wirkungen zu erwarten

Pflanzen
keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten

BauGB Umweltbelang Erhebliche Auswir- Detaillierungsgrad und Priif-
kungen méglich und | methode im Rahmen der
Gegenstand der Um- | Umweltpriifung
weltpriifung

§ 1 Abs. 6 Auswirkungen auf Tiere, | Tiere FEiir den Bestand

Nr. 7a) Pflanzen, Flache, Bo- keine erheblichen Aus- | Artenschutzrechtliche Priifun-

gen, Pbyry Deutschland
GmbH, 28.06.2013 bzw.
03.01.2014

Fachgutachten zum Planfest-
stellungsverfahren der Verle-
gung der Gltergleisstrecke
2324:
Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan, DB international
GmbH, Frankfurt/Main,
17.06.2013,
Umweltvertraglichkeitsstudie,
Biotoptypenkartierung und
Faunistische Sonderuntersu-
chungen (Reptilien, Amphi-
bien, Heuschrecken),

Fléche
keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten

keine Untersuchung erforder-
lich, die Planung nimmt bereits
genutzte und versiegelte Fla-
chen in Anspruch, stark anth-
ropogen gepragt
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BauGB Umweltbelang Erhebliche Auswir- Detaillierungsgrad und Priif-
kungen moglich und | methode im Rahmen der
Gegenstand der Um- | Umweltpriifung
weltpriifung
Boden Fiir den Bestand
keine erheblichen Aus- | Altlastenuntersuchungen fiir
wirkungen zu erwarten | Boden und Grundwasser
(Jahre 1987, 1992, 1996-1997,
1999, 2001, 2003, 2005-2010
und 2013, jiingste Oberboden-
untersuchungen aus 2015 und
Auswertungen 2016)
Informationen zu Kampfmittel-
belastungen (2008, 2009,
2010)
Wasser
keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten
Luft
keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten
Klima
keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten
§1 Abs. 6 Erhaltungsziele und der Nicht betroffen
Nr. 7b) Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und
der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes
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BauGB Umweltbelang Erhebliche Auswir- Detaillierungsgrad und Priif-
kungen moglich und | methode im Rahmen der
Gegenstand der Um- | Umweltpriifung
weltpriifung
§ 1 Abs. 6 umweltbezogene Aus- Lérm FEiir den Bestand
Nr. 7¢c) wirkungen auf den Men- Verkehrsuntersuchungen (Pla-
schen und seine Ge- nungsbliro VIA eG, 2013-
sundheit sowie die Be- 2016) sowie Schallprognosen
volkerung insgesamt (Peutz GmbH, 2016)
Fiir die Prognose
Fortftihrung der Verkehrsunter-
suchung zum Bebauungsplan
Nr. 240/11 ,,Opladen-
nbso/Westseite - Quartiere” fiir
den Bereich des Wettbewer-
bes, Planungsbiiro VIA eG,
04.07.2019
Fortschreibung der Verkehrs-
untersuchung zum Bahnhofs-
quartier Opladen, Planungs-
biiro VIA eG, 10.02.2022
Schalltechnische Untersu-
chung zu den Bebauungsplé-
nen: Bebauungsplan Nr. 240/11
,Opladen - nbso Quartier west-
lich des Bahnhofs“, Bebau-
ungsplan Nr. 208 B/Il ,,Opladen
- nbso / Westseite - Quartiere
3. Anderung®, Bericht VF 7247
-4 vom 16.07.2019, Peutz
Consult GmbH
Ergénzung zu der schalltechni-
schen Untersuchung VF 7247-
4 vom 16.07.2019,
16.07.2019, Peutz Consult
GmbH
Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr.
240/11 ,Opladen - nbso Quar-
tier westlich des Bahnhofs®,
Bericht VF 7247-6 vom
31.01.2022, Peutz Consult
GmbH
§1 Abs. 6 umweltbezogene Aus- Nicht betroffen
Nr. 7d) wirkungen auf Kulturgi-
ter und sonstige Sach-
guter
§1 Abs. 6 Vermeidung von Emissi- Nicht betroffen
Nr. 7e) onen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern
§1Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Nicht betroffen
Nr. 71) Energien sowie die
sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
§1 Abs. 6 Darstellungen von Land- Nicht betroffen
Nr. 7g) schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-,
Abfall- und Immissions-
schutzrechts
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BauGB Umweltbelang Erhebliche Auswir- Detaillierungsgrad und Priif-
kungen moglich und | methode im Rahmen der
Gegenstand der Um- | Umweltpriifung

weltpriifung

§1Abs. 6 Erhaltung der bestmdgli- Nicht betroffen
Nr. 7h) chen Luftqualitat in Ge-
bieten, in denen die
durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bin-
denden Beschlissen
der Europaischen Ge-
meinschaften festgeleg-
ten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten

werden
§1Abs. 6 Wechselwirkungen zwi- Nicht betroffen
Nr. 7i) schen den einzelnen

Belangen des Umwelt-
schutzes nach den
Buchstaben a bis d

§1 Abs. 6 Unbeschadet des § 50 Nicht betroffen
Nr. 7d) Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgeset-
zes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfal-
ligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere
Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind,
auf die Belange nach
den Buchstaben a bis d
und i.

8.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes (gem. Anlage
1, Nr. 1a BauGB)

Generelles Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf der
Westseite der ,neuen bahnstadt opladen® im Bereich ndrdlich der Bahnhofstrale und
der Bahnhofsbrucke.

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines urbanen Quartiers mit innerstadti-
schen Nutzungen wie einem Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie,
Buros, Dienstleistungen und Wohnen.

Folgende konkrete Ziele werden insbesondere durch die Aufstellung des Bebauungs-

planes verfolgt:

- die Schaffung eines neuen Stadteingangs fur das Stadtteilbezirkszentrum
Opladen,

- die Integration des neuen Bahnhofbereiches einschliel3lich eines
Empfangsgebaudes in eine Neubebauung mit bahnhofsaffinen (z. B.
Ticketverkauf, Infocenter DB, etc.) und oOffentlichkeitswirksamen Nutzungen,

- eine Starkung des innerstadtischen Einzelhandels,

- eine Starkung des innerstadtischen Wohnens, unter Berlcksichtigung anderer
wohnvertraglicher Nutzungen,
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- die Schaffung eines neuen urbanen Quartiers mit den Nutzungen Wohnen,
Buros/Dienstleistungen/Handel, Gastronomie und Gewerbe in Wechselbeziehung
mit dem Stadtteil mit Anbindung an die bestehenden Verkehrstrassen,

- die Schaffung von neuen offentlichen und privaten Bereichen mit hoher
Aufenthaltsqualitat,

- eine qualitatvolle Ausgestaltung der offentlichen Stral3en,

- die notwendige Ausstattung mit Infrastruktur,

- Optimierung der Verkehrsanbindung fur den Individualverkehr sowie fur den Rad-
und Fuligangerverkehr.
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8.1.1. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Leverkusen beabsichtigt, mit dem Projekt ,neue bahnstadt opladen® (nbso)
die nicht mehr fur den Schienenverkehr bendtigten Flachen des Bahngelandes im
Stadtteil Opladen stadtebaulich zu entwickeln und einer neuen Nutzung zuzufuhren,
die der Lage in Innenstadtnahe gerecht wird.

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde bereits Planungsrecht fur
die gesamte Westseite der nbso geschaffen. Das Projekt zur Schaffung neuer Stadt-
quartiere in zentraler Lage Opladens wird in mehreren Entwicklungsschritten als ,neue
bahnstadt opladen® (nbso) umgesetzt.

Generelles Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf der
Westseite der ,neuen bahnstadt opladen® im Bereich nordlich der Bahnhofstralde und
der Bahnhofsbrucke.

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines urbanen Quartiers mit innerstadti-
schen Nutzungen wie einem Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie,
Buros, Dienstleistungen und Wohnen.

8.1.2. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240/11 ,Opladen - nbso Quartier west-
lich des Bahnhofs® befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk I, 6stlich angren-
zend an das Stadtbezirkszentrum und umfasst ca. 18.200 m>2.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen zwischen der Europa-Allee im Osten und
dem im Westen vorhandenen Straliennetz von Gerichtsstral’e und Freiherr-vom-
Stein-Stralle, zwischen der bestehenden Wohnbebauung und nérdlich des geplanten
zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) Opladen. Im Norden sind in Teilen Flachen des
bereits errichteten Nordkreisels sowie geringfligig Béschungsbereiche Teil des Gel-
tungsbereiches.
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Opladen

Abbildung 1:w Lage des Plangebiets

8.1.3. Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 18.200 m2.

8.2. Umweltziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Die Fachgesetze formulieren Ziele und allgemeine Grundsatze fur die in der Umwelt-
prufung zu berlcksichtigenden Schutzguter. Das Baugesetzbuch (BauGB) legt in § 1
Abs. 6 Nr. 7 die bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berucksichtigenden Belange
des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landespflege fest. Die
einzelnen Umweltschutzbelange werden unter den einzelnen Schutzgutern behandelt.
Fir die raumliche Planung gilt der Trennungsgrundsatz. Danach sind Flachen fur be-
stimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf Wohngebiete und schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
Des Weiteren wird in § 1a Abs. 2 BauGB der sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden vorgeschrieben. Die Bodenschutzklausel enthalt den Grundsatz die
Inanspruchnahme von Freiflachen zu verringern und der Nachverdichtung, dem Fla-
chenrecycling sowie anderen Malinhahmen der Innenentwicklung den Vorrang zu ge-
ben.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Er setzt daher MaR-
nahmen zum Ausgleich der Eingriffe fest. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen
(§ 14 Abs. 1 BNatSchG).

Das Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (LnatSchG NRW) dient insbeson-
dere dem Naturschutz und der Landschaftsplanung.
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Die Vogelschutzrichtlinie der EU regelt den Erhalt der wildlebenden heimischen Vogel-
arten sowie deren Schutz, Bewirtschaftung und Regulierung.

Einen ahnlichen Fokus verfolgt die Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH Richtlinie). Beide
Richtlinien dienen der Umsetzung der Berner Konvention. Zweck des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) ist es, die naturlichen Bodenfunktionen, die Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu sichern.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) stellt eine Ergénzung
zum Bundesbodenschutzgesetz dar, die den Umgang mit Altlasten und Altlastenver-
dachtsflachen prazisiert.

Das Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) enthalt als Vorsorgegrundsatz den
Schutz der Bodenfunktionen nach BBodSchG sowie den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden.

Das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) ist das zentrale Bundesgesetz des deutschen
Abfallrechts. Zweck des Gesetzes ist die Forderung der Kreislaufwirtschaft zur Scho-
nung der naturlichen Ressourcen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Immissionsschutzrecht zu
beachten. Dazu gehort das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit seinen
Verordnungen. Die technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) ist die
,Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz®, in der
unter anderem Grundsatze flr das Verwaltungsverfahren und fir die Ermittlung und
Berechnung entscheidungserheblicher Luftschadstoffe sowie Beurteilungsmalistabe
fur genehmigungsbeddurftige Anlagen aufgestellt werden. Die technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nach-
barschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) formuliert insbesondere die Genehmigungstatbe-
stande flir bestimmte Gewasserbenutzungen sowie die Grundsatze fur die ordnungs-
gemale Abwasserbeseitigung. Gemal § 1 WHG sind die Gewasser als Bestandteil
des Naturhaushaltes, Lebensgrundlage des Menschen, Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen sowie nutzbares Gut nachhaltig zu bewirtschaften.

Das Landeswassergesetz (LWG) formuliert in § 44 Abs. 2 Anforderungen an den Um-
gang mit Niederschlagswasser. Das Niederschlagswasser von neu erschlossenen Ge-
bieten ist zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachengewasser einzu-
leiten. Entsprechende Regelungen konnen als Satzung beschlossen oder durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

Die folgende Zusammenstellung bietet einen Uberblick Gber die wesentlichen, fachge-
setzlichen Aussagen, die flr den vorliegenden Planfall relevant sein kdnnten.
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Schutzgut Quelle Zielaussage

Schutzgut - Gibergreifend Baugesetzbuch (BauGB), = Gewahrleistung einer
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), nachhaltigen stédtebaulichen
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein- Entwicklung, die soziale,
Westfalen (LNatSchG NRW), wirtschaftliche u.
Bundes-Immissionschutzgesetz (BIm- umweltschiitzende
SchG) und Verordnungen Anforderungen in Einklang

bringt.

Schutz und Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen:
Natur und Landschaft sind
aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen
Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich zu
schutzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

erforderlich, wiederherzustellen.
Berlcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschl. des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie der
Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen bei der
Aufstellung von Bauleitplanen.
Berilcksichtigung der
Auswirkungen der
Bauleitplanung auf die einzelnen
Schutzgiiter, deren
Wirkungsgefiige und die
biologische Vielfalt.

Vermeidung von Emissionen.
sparsame, effiziente Nutzung
von Energie einschl.
erneuerbarer Energien.
BerUlcksichtigung der Darstellung
von Landschafts- und sonstigen
Planen.

Eingriffsregelung — Vermeidung
und Ausgleich voraussichtlicher
erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes mit seinen
Schutzgutern.

Festlegung und Darstellung von
Kompensationsmafinahmen.
Durchfiihrung einer
Umweltpriifung zum Bauleitplan.
Erstellung eines
Umweltberichtes als gesonderter
Teil der Begriindung und
Einstellung in den
Verfahrensablauf.

Erstellung einer
zusammenfassenden Erklarung
Uber die Beruicksichtigung der
Umweltbelange.

Monitoring — Vorschriften zur
Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen.
Darstellung von
Schutzausweisungen u.
Restriktionen im Sinne des
Umweltschutzes.

Schutz der Menschen, Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare, sowie
der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen
Umwelteinwirkungen
(Immissionen).

Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteile
und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschutterungen,
Licht Warme, Strahlen u. a.
Erscheinungen).
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Berlicksichtigung im Bebauungsplan
Der Plan bereitet die stadtebaulich
sinnvolle Nachnutzung von Konversi-
onsflachen im Rahmen eines Ge-
samtkonzeptes flr die nbso vor. Ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
wurde erarbeitet, mogliche bzw. zu er-
wartende Konflikte ermittelt und Ver-
meidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmafinahmen konzipiert und
festgesetzt.

Boden

Baugesetzbuch (BauGB),
Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG),

Bundes- Bodenschutz- u. Altlastenver-
ordnung (BBodSchV),
Landesbodenschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LBodSchG NW),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LNatSchG NRW),
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

L] Bodenschutzklausel: Mit Grund
und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu
begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt
werden.

= langfristiger Schutz des Bodens
und seiner Funktion im
Naturhaushalt, insbes. als
Lebensgrundlage und -raum fur
Menschen, Tiere und Pflanzen,
als Ausgleichsmedium fir
stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),
historisches Archiv, Standort fir
Rohstofflagerstatten und
Nutzungen.

. Schutz vor u. Vorsorge gegen
das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen.

. Forderung der Sanierung
schadlicher
Bodenveranderungen und
Altlasten; sachgerechter
Umgang mit kontaminierten
Flachen.

= Bdden sind so zu erhalten, dass
sie ihre Funktionen im
Naturhaushalt erfiillen kénnen.

. Bodenerosionen sind zu
vermeiden.

=  Ordnungsgemale Verwertung
und Beseitigung von Abféllen
(hier: Bodenaushub etc.).
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Berlicksichtigung im Bebauungsplan
Es sind Altlasten bekannt, weshalb
Bauarbeiten in Abstimmung mit der
Behdrde sowie ggf. fachplanerisch
begleitet stattfinden. Die punktuellen
Schaden der Hot Spots sowie nach-
folgend der uberwiegende Teil der be-
lasteten Auffillungen sind vor Bau-
durchfiihrung nach dem Stand der
Technik zu beheben und das belas-
tete Aushubmaterial fachgerecht zu
entsorgen.

Flache

Baugesetzbuch (BauGB)

. Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend
umgegangen werden.

= Vorrang von Innenbereich vor
AuRenbereich

Berucksichtigung im Bebauungsplan

= Im Bebauungsplan werden keine
zusatzlichen Flachen in
Anspruch genommen. Dem
Grundsatz ,Innenbereich vor
AufRenbereich* wird Rechnung
getragen.

Wasser

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LNatSchG NRW),
Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Landeswassergesetz (LWG NW)

= Sicherung der Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und deren
Bewirtschaftung zum Wohl der
Allgemeinheit und zur
Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen der
Okologischen Funktionen.

= Naturliche oder naturnahe
Gewasser sowie deren
Uferzonen und naturliche
Ruckhalteflachen sind zu
erhalten, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

= Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu
einer Zerstérung oder
nachhaltigen Beeintrachtigung
schutzwirdiger Biotope fihren
kdénnen, sind zu vermeiden;
unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind
auszugleichen.

. Gewasser, die sich in einem
natirlichen oder naturnahen
Zustand befinden, sollen in
diesem Zustand erhalten bleiben
und nicht naturnah ausgebaute
natlrliche Gewasser sollen so
weit wie moglich wieder in einen
naturnahen Zustand
zurtickgefiihrt werden, wenn
Uberwiegende Griinde des
Wohles der Allgemeinheit dem
nicht entgegenstehen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan
Potentiell wassergefahrliche Auffullun-
gen werden beseitigt oder gesichert.
Der auf den zukiinftig versiegelten
Flachen anfallende Niederschlag wird
gesammelt und uber die Mischwas-
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Verordnungen,

TA Luft

Richtlinie fir den Larmschutz an Stra-
Ren (RLS 19)

Schutzgut Quelle Zielaussage
serkanalisation der Reinigung zuge-
fUhrt.

Klima/Luft Baugesetzbuch (BauGB), = Verantwortung flr den

allgemeinen Klimaschutz.

- Menschen, Tiere und Pflanzen,
der Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und
sonstige Sachguter sind vor
schadlichen
Umwelteinwirkungen
(Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen)
zu schutzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen
ist vorzubeugen.

. Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vorschadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge zur Erzielung
eines hohen Schutzniveaus fir
die gesamte Umwelt.

= Beeintrachtigungen des Klimas
sind zu vermeiden; hierbeikommt
dem Aufbau einer nachhaltigen
Energieversorgung
insbesondere durch
zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien
besondere Bedeutung zu.

= Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas,
einschlieBlich des ortlichen
Klimas, ist auch durch
MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege
hinzuwirken.

=  Wald und sonstige Gebiete mit
gunstiger klimatischer Wirkung
sowie Luftaustauschbahnen sind
zu erhalten, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan
Fir die vorgesehene Entwicklung des
Stadtquartiers nbso stellt ein Ver-
kehrskonzept (Fortfihrung der Ver-
kehrsuntersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 208 B/Il ,Opladen - nbso /
Westseite - Quartiere” fur den Bereich
des Wettbewerbes, VIA Planungs-
buro, KdIn, 04.07.2019) die vertragli-
che Abwicklung des motorisierten In-
dividualverkehrs sicher und starkt den
lokalen OPNV.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
208 B/Il beinhaltet Begriinungen und
Baumpflanzungen, so dass keine Zu-
satzbelastungen der Situation im bi-
oklimatisch vorbelasteten Innenstadt-
bereich Opladen oder dem Plangebiet
selbst zu erwarten sind.

Zusatzlich wird im Bebauungsplan Nr.
240/ fur die Sondergebiete SO 1.1
bis 1.4 eine mindestens extensive
Dachbegriinung festgesetzt, die auf
Flachen, die weder begehbar, ver-
glast oder fiir technische und sonstige
Aufbauten erforderlich sind, umge-
setzt werden muss.

Innerhalb des Sondergebietes (SO
1.1 - 1.4) sind die Dacher von Gebau-




O

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs*

78

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

den und Gebaudeteilen mit den fest-
gesetzten maximalen Zahlen der Voll-
geschosse von | - Il unter Beachtung
der brandschutztechnischen Bestim-
mungen mit einer standortgerechten
Vegetation mindestens intensiv zu be-
grinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Starke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 60 cm zuzuglich
Drainschicht betragen.

Des Weiteren sind Decken/Déacher
von Tiefgaragen oder unterirdischen
Gebaudeteilen - soweit sie nicht durch
Gebaude, Terrassen oder Erschlie-
Bungsflachen uberbaut werden - mit
einer strukturreichen Mischvegetation
aus Laubbaumen, Laubstrauchern
und bodendeckender Bepflanzung zu
begriinen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Tiere und Pflanzen

Baugesetzbuch (BauGB),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LNatSchG NRW),
EU-Vogelschutz- Richtlinie (VSRL),
Flora-Fauna-Habitat- Richtlinie (FFH-
RL) mit Anhangen

L] Natur und Landschaft sind
aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in
Verantwortung flr die kinftigen
Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen,
dass die Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdume
auf Dauer gesichert ist.

= Zur Sicherung der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes ist die
biologische Vielfalt zu erhalten
und zu entwickeln. Sie umfasst
die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische
Vielfalt innerhalb der Arten.

. Nachnutzung von
Konversionsflachen: Die
Beseitigung von durch
Sukzession oder Pflege
entstandenen Biotopen oder
Veranderungen des
Landschaftsbildes auf Flachen,
die in der Vergangenheit
rechtmagig baulich oder fir
verkehrliche Zwecke genutzt
waren, gilt bei Aufnahme einer
neuen oder Wiederaufnahme der
ehemaligen Nutzung nicht als
Eingriff (Natur auf Zeit); dennoch
gelten insbesondere die
Beseitigung von Hecken, Alleen,
Baumreihen und
Streuobstwiesen, soweit sie
pragende Bestandteile der
Landschaft sind, sowie von
TUmpeln und Weihern mit einer
Flache von mehr als 100 m? als
Eingriff.

= Die wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften sind als
Teil des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu
schutzen. lhre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

sind zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln oder
wiederherzustellen.

= Toétungs-, Stérungs- und
Schadigungsverbote gegeniliber
besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten.

. Berlcksichtigung der
Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von NATURA
2000-Gebieten.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan
Ein Landschaftspflegerischer Fach-
beitrag wurde erarbeitet. Mogliche
bzw. zu erwartende Konflikte sowie
die Betroffenheit der nach § 44 Abs. 1
i. V.m. Abs. 5 BNatSchG zu bertick-
sichtigenden Arten wurden ermittelt
und geeignete Vermeidungs- und
MinderungsmafRnahmen konzipiert
und festgesetzt.

Landschaftsbild/Erholung

Baugesetzbuch (BauGB),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LNatSchG NRW),

L] Erhaltung und Entwicklung des
baukulturellen Orts- und
Landschaftsbildes.

L] Die Landschaft ist in ihrer
Vielfalt, Eigenart und Schénheit
auch wegen ihrer Bedeutung als
Erlebnis- und Erholungsraum
des Menschen zu sichern. Ihre
charakteristischen Strukturen
und Elemente sind zu erhalten
oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des
Erlebnis- und Erholungswertes
der Landschaft sind zu
vermeiden. Zum Zweck der
Erholung sind nach ihrer
Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen zu schitzen
und, wo notwendig, zu pflegen,
zu gestalten und zuganglich zu
erhalten oder zuganglich zu
machen.

. Vor allem im siedlungsnahen
Bereich sind ausreichende
Flachen fir die Erholung
bereitzustellen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan
Die Planung ermdglicht eine stadte-
baulich sinnvolle Nachnutzung des
ehemaligen Bahnareals und die In-
tegration der innerstadtischen Peri-
pherie in den umgebenden Stadt-
raum, mit der allgemein die Verbesse-
rung des Stadtbildes einhergeht. Fur
Erholungssuchende ergeben sich
bessere Verkniipfungen zwischen
dem Siedlungsraum und bedeutsa-
men Raumen fiir die Naherholung.

Mensch

Baugesetzbuch (BauGB),
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Verordnungen,

TA Luft,

TA Larm, DIN 18005, DIN 1409,
Richtlinie fur den Larmschutz an Stra-
Ren (RLS 19)

=  Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt.

L] Berticksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an
gesunde, sozial und kulturell
ausgewogene Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Bevdlkerung.

. Bertiicksichtigung der Belange
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Schutzgut

Quelle
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von Bildungswesen, Sport,
Freizeit und Erholung.

= Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Gerausche sowie deren
Vorsorge; Sicherung eines
ausreichenden Schallschutzes
als Voraussetzung fir gesunde
Lebensverhaltnisse der
Bevodlkerung.

. Grundsatz der Larmvorsorge und
-minderung, insbes. am
Entstehungsort, aber auch durch
stadtebauliche MaRnahmen.

. Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vorschadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge, Definition von
Emissions- und
Immissionsrichtwerten fir
Luftverunreinigungen.

. Unbebaute Bereiche sind wegen
ihrer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und fir die
Erholung zu erhalten.

= Es sind nach ihrer
Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen zu schitzen
und, wo notwendig, zu pflegen,
zu gestalten und zuganglich zu
erhalten oder zuganglich zu
machen. Vor allem im
siedlungsnahen Bereich sind
ausreichende Flachen fir die
Erholung bereitzustellen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan
Der eher geringwertige ehemalige
Bahnstandort wird durch die Planung
im Zusammenhang mit dem Gesamt-
konzept der nbso einer neuen, stadte-
baulich sinnvollen Nutzung zugefihrt.
Es ergeben sich Verbesserungen fur
den Menschen. Die Gerauscheinwir-
kungen durch den Schienen- und
StraRenverkehr wurden durch Fach-
gutachten (Schalltechnische Untersu-
chung zu den Bebauungsplanen: Be-
bauungsplan Nr. 240/Il ,Opladen -
nbso Quartier westlich des Bahnhofs*,
Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen
- nbso/Westseite - Quartiere 3. Ande-
rung®, Bericht VF 7247 -4 vom
16.07.2019, Peutz Consult, und Er-
ganzung zu der schalltechnischen Un-
tersuchung VF 7247 -4 vom
16.07.2019, Peutz Consult) unter-
sucht. Im Rahmen des Bebauungs-
planes werden entsprechend erforder-
liche Larmschutzmaflinahmen vorge-
sehen, so dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt wer-
den konnen. Die Prifung der Umset-
zung passiver Schallschutzmalnah-
men an Bestandsgebauden erfolgt auf
Grundlage der Regelungen der 24.
BImSchV auferhalb dieses Bebau-
ungsplanverfahrens vor Beginn der
geplanten BaumaRnahmen. Hierbei
ist auch der Schutz von Aufenwohn-
bereichen (z. B. Loggia, Balkon und
Terrasse) zu Uberpriifen.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Kultur- und Sachgiiter

Baugesetzbuch (BauGB),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (LNatSchG NRW),
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW)

= Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind die Belange
der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die

erhaltenswerten Ortsteile,
StralRen und Platze von
geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu
berticksichtigen.

. Historische Kulturlandschaften
und -landschaftsteile von
besonderer Eigenart,
einschlieBlich solcher von
besonderer Bedeutung fir die
Eigenart oder Schonheit
geschutzter oder
schutzenswerter Kultur-, Bau-
und Bodendenkmaler, sind zu
erhalten.

Berticksichtigung im Bebauungsplan
Im Nahbereich des BP 240/1l befindet
sich die Einfriedungsmauer des histo-
rischen Friedhofs (Denkmalnr. 283)
im Norden (Ecke An St. Re-
migius/Rennbaumstrafe).

Regqionalplan
Der zum ehemaligen Bahngelande gehdrige Teil des Plangebietes wird im Regional-

plan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koéln (Stand 2012), als
~>chienenwege unter Angabe der Haltepunkte und Betriebsflachen fur den Hochge-
schwindigkeitsverkehr und sonstigen grof3raumigen Verkehr® und die westlich angren-
zenden Flachen als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Koln hat in seiner Sitzung am 10.12.2021 be-
schlossen, das Aufstellungsverfahren flr einen neuen Regionalplan durchzuflhren.
Der Entwurf des neuen Regionalplans stellt nur noch die bestehende Bahnstrecke und
den Bahnhof als ,Schienenwege unter Angabe der Haltepunkte und Betriebsflachen®
dar. Die Flachen im Geltungsbereich sind als Allgemeiner Siedlungsbereich darge-
stellt.

Angrenzende Flachen sind in der Mehrzahl ebenfalls ,Allgemeine Siedlungsbereiche®
(ASB), nur im Suden 6stlich der bisherigen Gutergleistrasse schliel3en sich auch Be-
reiche ,gewerblicher und industrieller Nutzung® (GIB) an. Dem Sachlichen Teilab-
schnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz aus dem Jahr 2006 ist zu entnehmen, dass
das Plangebiet nicht innerhalb von Uberschwemmungsbereichen oder potentiellen
Uberflutungsbereichen liegt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen mit der 7. Anderung
vom 22.02.2016 stellt die verlegte Bahntrasse und flir das Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 240/11 Sonderbauflache H3 fur Handel und Einzelhandel dar. Die Freiherr -
vom - Stein - Stral3e liegt innerhalb von gemischten Bauflachen, dies betrifft jedoch
nicht die Sondergebietsflachen des Bebauungsplanes.

Landschaftsplan
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Das Plangebiet Opladen liegt nicht im Geltungsbereich des gultigen Landschaftsplans
der Stadt Leverkusen bzw. des Vorentwurfs des in Neuaufstellung befindlichen Land-
schaftsplans.
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8.3. Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan

Durch die Anderung der Planung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 240/11 ,Opla-
den - nbso Quartier westlich des Bahnhofs“ (im Folgenden kurz ,Nr. 240/11“) wurde das
Sondergebiet hinsichtlich ihrer Uberbaubaren Flachen und ihrer Nutzung neu geglie-
dert. Durch Anderungen in der Planung in den Bereichen SO 1.1 bis SO 1.4 sind hin-
sichtlich der Bewertung der Umweltauswirkungen Erganzungen notwendig. Die Ande-
rungen des Bebauungsplanes Nr. 240/l betreffen folgende Inhalte:

Anderung der Art der Nutzung in den Baufenstern SO 1.1 bis SO 1.4:

Im Sondergebiet ist in allen Teilbereichen SO 1.1 bis SO 1.4 ein Einkaufszentrum, Be-
herbergungsgewerbe, Gastronomie, Buro, Dienstleistungen und Wohnen geplant.
Dabei ist Wohnen nur in den beiden westlichen Teilbereichen SO 1.2 und SO 1.3 ab
dem 1. OG zulassig.

Anderung des Zuschnitts der Baufenster in den Bereichen SO 1.1. bis SO 1.4:

Die Baufenster der einzelnen Sondergebiete werden gegenuber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 208 B/Il kleinteiliger zugeschnitten. Das SO 1.5 entfallt und wird
dem SO 1.4 zugeschrieben.

Des Weiteren entfallen die zwingende Geschossigkeit im Baufenster SO 1.1 sowie die
Mindestgeschossigkeiten in den Baufenstern SO 1.1, SO 1.3, SO 1.4 und SO 1.5.

Mit den durchgefiihrten Anderungen sollen die Ergebnisse des stadtebaulichen Wett-
bewerbes planungsrechtlich gesichert werden.

Anderung der Bauweise

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen des Sondergebietes Teilbereich SO 1.1, 1.2, 1.3
und 1.4 ist im Erdgeschoss eine durchgehend geschlossene Bebauung zu errichten.
Innerhalb des Sondergebietes Teilbereich SO 1.1 und 1.4 ist zum Schutz vor Ver-
kehrslarm entlang der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen oder parallel zu ihnen
zwischen den Punkten F, G, H, |, J, K, L, M, N, O, P, Q und R eine durchgehend ge-
schlossene Fassade auf der gesamten Lange und in der jeweils festgesetzten Hohe
zu errichten.

Ausnahmsweise kann die in Satz 1 festgesetzte durchgehend geschlossene Fassade
entlang der mit aa gekennzeichneten Abschnitte oder parallel zu ihnen durch Fassa-
den mit Schallschutzanforderungen (Schallschutzwande, Schallschutzwande in Kom-
bination mit Briickenbauwerken) mit einem erforderlichen Schalldamm-Mal von min-
destens 24 dB in der festgesetzten Mindestwandhohe ersetzt werden.

Erweiterung des Geltungsbereiches im Norden - Anderung der Verkehrsflachen:

Die Lage der Verkehrsflache an der Nordspitze des Plangebietes wird aus dem Be-
bauungsplan Nr. 208 A/Il, Ill ,Opladen - nbso/Westseite - Neue Bahnallee und Alken-
rath - westlich Schlebuschrath® - 2. Anderung im Bebauungsplan Nr. 240/11 (ibernom-
men.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Verkehrsflachen der Gerichtsstralde und der nordli-
chen Freiherr-vom-Stein-Stralle werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
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Der Bereich der sudlichen Freiherr-vom-Stein-Stralde und deren Verlangerung Rich-
tung Bahnallee wird aufgrund der dort verkehrenden Busse als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung ,Fufdigangerbereich + Bus” festgesetzt.
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Tiefgarage
Die Einfahrt der Tiefgarage befindet sich im nordlichen Bereich des Teilbereiches SO

1.1 auf Seiten der Europa-Allee zwischen den Hausern 6 und 7.

Die Ausfahrt aus der Tiefgarage befindet sich im Bereich des noérdlichsten ,Stadt-
Steins“. Hier kann auf die Freiherr-vom-Stein-Stralde in Richtung Nordkreisel ausge-
fahren werden.

Die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Europa-Allee. Die Ausfahrt erfolgt an-
schliefend neben der Tiefgaragenausfahrt tber die Freiherr-vom-Stein-Stral3e, so-
dass eine unkomplizierte Anbindung an den Kreisverkehr gegeben ist, welcher wiede-
rum eine Abfahrt in alle Richtungen ermoglicht. Folglich wird der Innenstadtbereich
nicht durch den Anlieferverkehr belastet.

Die jeweiligen Ein- und Ausfahrten fur die Tiefgarage und die Anlieferung werden im
Bebauungsplan als Bereiche fur Ein- und Ausfahrten mit der entsprechenden Zweck-
bestimmung festgesetzt.

Aussparung aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 208 B/Il am &stlichen Plange-
bietsrand

Am ostlichen Plangebietsrand wird die Flache des Fahrradparkhauses an der Euro-
paallee nicht in das Plangebiet des B-Plans Nr. 240/Il Gbernommen.

Damit bleibt fur diese Teilflache der B-Plan Nr. 208 B/Il "Opladen - nbso/Westseite -
Quartiere" - 3. Anderung rechtskraftig.

8.4. Auswirkungen der Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Um die Auswirkungen der Anderungen auf die einzelnen Schutzgiiter zu bewerten,
werden die zu untersuchenden Umweltzustande Bestand, Prognose ohne Planung
und Prognose mit Planung wie folgt zusammengestellt:

Bestand:

Aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Ubernahme sowohl
von Bestand als auch von Prognose mit Planung

Schutzgutbezogen wird aus dem Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 208
B/Il die Bestandsbeschreibung und die Prognose mit Planung tbernommen.
Diese Vorgehensweise wird gewahlt, um der Tatsache Rechnung zu tragen,
dass innerhalb des Plangebietes seit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208
B/ll keine baulichen Anlagen neu errichtet wurden. Mit der Bestandsbeschrei-
bung des Plangebietes vor der Rechtskraft von Bebauungsplan Nr. 208 B/Il soll
insbesondere eine vollstandige Information Uber die jeweiligen Schutzguiter be-
reitgestellt werden. Formal maligebend flur die Bewertung der Auswirkungen des
Bebauungsplanes 240/1l ist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 208 B/II.

Prognose ohne Planung:

Prognose mit Planung Bebauungsplan Nr. 208 B/l
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Der Zustand der Prognose ohne Planung entspricht rein formal der Beschreibung
der Prognose mit Planung aus dem vorliegenden Umweltbericht, da ohne Ande-
rung des Bebauungsplanes der rechtskraftige Bebauungsplan Bestand hat. Aus
dem damaligen Umweltbericht werden lediglich zusammenfassende Aussagen
zu den Schutzgutern tdbernommen.

Prognose mit Planung:

Anderungen durch den Bebauungsplan Nr. 240/II

Far diesen Teil des Umweltberichtes wird ausschlief3lich auf die unter Punkt 1.1
genannten Anderungen eingegangen. Dazu werden die ergénzten gutachterli-
chen Stellungnahmen ausgewertet.

Zu dem Umweltbericht gibt es keinen neuen landschaftspflegerischen Fachbei-
trag, da die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages zum Bebauungsplan Nr. 208 B/Il eine positive dkologische Bilan-
zierung aufweist. Dadurch sind keine externen dkologischen Ausgleichsmalinah-
men erforderlich. Die Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 240/11 treffen Aus-
sagen zum Erhalt von Einzelbaumen und zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung.

9. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

9.1. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 240/11 ergeben sich Anderungen zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il, die in diesem Umweltbericht bertcksich-
tigt werden.

Aus dem Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wird hier so-
wohl die damalige Bestandsbeschreibung (Bestand vor Rechtskraft des Bebauungs-
planes Nr. 208 B/Il) als auch die Darstellung des Umweltzustandes ,Prognose mit Pla-
nung“ Ubernommen (Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il). Die-
ses Vorgehen ist unter Punkt 1.1 beschrieben und begrindet.

9.2. Bestand
9.2.1. Schutzgut Boden

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Im Planungsraum wird der Untergrund von Losslehmen Uber quartaren Lockergestei-
nen und feinsandigen Tertiarsedimenten gebildet. Das Lockergestein bildet den ober-
flachennahen Hauptgrundwasserleiter. Bei den Oberbdden im Plangebiet handelt es
sich grofR¥flachig um Aufschuttungsboden, die stark von der jahrzehntelangen Nutzung
als Bahngelande gepragt sind; zudem sind einige Teilflachen teil- oder vollversiegelt
bzw. unterliegen als Baustellenflachen starken Beeintrachtigungen durch Umlagerung
und Verdichtung.

Die naturlicherweise im Untersuchungsraum anstehenden Braunerden sind im Plange-
biet nicht vorhanden, die Aufschittung wird zumeist von einer sandig-kiesigen Schicht
mit wechselnden Schluffanteilen unterlagert. Laut Ergebnissen der im Zuge der Gu-
tergleisverlegung durchgefiihrten Baugrundgutachten bestehen die Aufschittungen
aus Bahnschotter, umgelagerten Boden und Schlackematerialien sowie Ziegel- und
Betonstlcken. Darunter sind zumeist Hochflutiehme sowie stellenweise auch Terras-
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sensedimente (Fein- bis Mittelsande) mit schluffigen und/oder kiesigen Nebenbestand-
teilen oder sandige Fein- bis Mittelkiese anzutreffen. Neben humosen Anteilen sind
vereinzelt auch Schlacken mit Koks- und Kohlebestandteilen festzustellen.

Die Filter- und Pufferkapazitat des Bodens im Plangebiet beispielsweise fur Nitrat und
Schwermetalle lasst sich aufgrund des weitestgehend geringen Anteiles bindiger Bil-
dungen als eher gering bis im Bereich der Hochflutlehme als mittel zusammenfassen.
Das Plangebiet Opladen selbst ist aufgrund seiner intensiven anthropogenen Pragung
zwar mit Nahrstoffen angereichert, allerdings auch gleichermaf3en verdichtet und stel-
lenweise mit Schadstoffen belastet. Die Ertragsfahigkeit ist somit gestort und die Funk-
tionsfahigkeit des Bodens als Pflanzenstandort eingeschrankt.

Derzeit sind mosaikartig grof3- und kleinflachige Abschnitte des Plangebietes nut-
zungs- bzw. verdichtungsbedingt vegetationslos. Grundsatzlich besteht somit die Ge-
fahr der Wind- bzw. Wassererosion, allerdings ist wie bereits erwahnt auch ein groRer
Teil der Flache teil- oder vollversiegelt. Da es sich bei den Geltungsbereichen des Be-
bauungsplanes um ein recht ebenes Gelande mit deutlicher Oberflachenrauhigkeit
(teils mit Vegetation) handelt, ist nicht von Wasser- oder Winderosion in nennenswer-
tem Umfang auszugehen.

Fir das Plangebiet sind eine Reihe von Vorbelastungen im Boden bekannt. Es befin-
det sich laut Informationen der Bezirksregierung Dusseldorf bzw. der Stadtverwaltung
Leverkusen (schriftliche Mitteilungen am 30.04.2009 sowie am 21.07.2010) in einem
Bombenabwurfgebiet des Zweiten Weltkrieges, fir das zudem Hinweise auf Blindgan-
ger vorliegen. Im Umfeld wurden bereits mehrere Blindganger beraumt. Es ist somit
von einer potentiellen Kampfmittelbelastung auszugehen.

Ebenfalls sind auf dem gesamten Gelande der nbso verschiedene Bodenbelastungen
bekannt bzw. zu vermuten, die aus den vorangegangenen Nutzungen resultieren. Bei
diversen Untersuchungen des nbso - Gelandes auf Altlasten wurden verschiedene Bo-
denverunreinigungen festgestellt. Teilweise datieren diese Belastungen bereits aus
der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts. Im Zuge von historischen Erkundungen, orien-
tierenden Untersuchungen und Detailuntersuchungen wurden verschiedene bekannte
Altlastenverdachtsflachen (ALVF) begutachtet, die mindestens randlich vom Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes erfasst werden.

Es handelt sich um folgende flachige ALVF des Bodenschutz- und Altlastenkatasters
(BAK) der Stadt Leverkusen:

o NE2063 Eisenbahnstandort Opladen inkl. B-008181-0309

o NE2025 Busbahnhof

o NE2047 Pott (Bahnallee)

Die Belastungen der gesamten nbso-Flache auf dem Eisenbahnstandort Opladen
(NE2063) entstanden im Laufe der jahrzehntelangen bahnbezogenen Nutzung. Die
hiesigen flachigen Aufschuttungen unterschiedlicher Zusammensetzung und Machtig-
keit weisen Schadstoffgehalte auf, die an die Auffullungen gekoppelt sind. Sie werden
durch weitere kleinrdumigere, spezifische Altlastenverdachtsflachen tUberlagert.

Die im Jahr 2000 mittels Rammkernsondierungen untersuchte, altlastenverdachtige
Pachtflache (Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 208 B/Il, Seite 120) der Firma Pott
unmittelbar ostlich der Bahnallee auf Hohe der Goethestralle (NE2047), wurde seit
Anfang des 20. Jahrhunderts als Umschlagplatz flir Obst und Gemuse sowie Teilberei-
che in jungerer Vergangenheit als Autowerkstatt mit Reparaturgrube genutzt.

Im ndrdlichen Teilbereich befand sich seit mindestens 1938 eine Eigenbedarfstank-
stelle mit zwei unterirdischen Kraftstofflagertanks, in den 1960er Jahren kam eine wei-
tere Tankstelle fur Dieselkraftstoff einschlieRlich eines oberirdischen Dieseltanks mit
Zapfanlage im sudlichen Bereich hinzu. Hier wurden lokale Bodenverunreinigungen
mit bis zu 1.870 mg/kg PAK (EPA) und nachgeordnet mit MKW (625 mg/kg) sowie bis
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127 mg/kg Benzo(a)pyren festgestellt. Die Werte stellen jeweils Prafwertiberschrei-
tungen fur Industrie- und Gewerbeflachen nach BBodSchV bzw. der LAGA - Einstu-
fung Z2 dar. Die erhéhten Gehalte sind an Auffullungsbéden mit Straldenschotter,
Straldensplit oder Schlacken gebunden. Die Flache ist gegenwartig uberwiegend ver-
siegelt.

Bei Bodenuntersuchungen in Vorbereitung des ersten Busbahnhofsneubaus wurden
Kohlenwasserstoffbelastungen festgestellt (NE2025), welche jedoch im Zuge der Aus-
hubentsorgung weitestgehend behoben wurden, so dass nachfolgend lediglich unbe-
denkliche Restbelastungen festgestellt werden konnten und die Flache nunmehr als
sanierte Flache mit Uberwachung gefiihrt wird. Die betreffende Flache liegt im duRers-
ten ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes.
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Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ist die gesamte Flache des Geltungsbereiches des ak-
tuellen Bebauungsplanentwurfs mit Ausnahme der Gerichtsstralle als Flache mit Bo-
denbelastungen gekennzeichnet. Fir die reine Gewerbenutzung werden die Prufwerte
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), bzw. in Wohngebieten und Grinfla-
chen die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung punktuell fur einzelne Pa-
rameter Uberschritten. In diesen bekannten ,Hot Spots” ist vor Umsetzung der Planung
in enger Abstimmung mit den zustandigen Behordenvertretern eine Sanierung des
Schadens nach dem Stand der Technik einschlieRlich der fachgerechten Entsorgung
des belasteten Aushubmaterials und kontrollierender Sohlbeprobung durchzufthren.
Teils sind Bodensanierungen bereits im Zuge der Gutergleisverlegung erfolgt.

Die untersuchten Umweltkompartimente Bodenluft und Grundwasser gaben keine Hin-
weise auf Nutzungseinschrankungen fur eine Nutzung als Wohngebiet. Aufgrund des
generellen Altlastenverdachts und der nachgewiesenen Schadstoffe sind im Zuge der
Realisierung der Bauvorhaben des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il zunachst die Auf-
schuttungen flachendeckend in den nicht ausschlief3lich fur Gewerbe vorgesehenen
Abschnitten des Geltungsbereiches vollstandig zu entfernen. Anfallendes Aushubma-
terial ist bei Umsetzung der Planung in Abstimmung mit der Fachbehorde gemall den
Vorschriften der LAGA PN 98 zu beproben, abfallrechtlich einzustufen und bei ent-
sprechendem Erfordernis fachgerecht zu entsorgen. Im Anschluss sind kontrollierende
Sohlbeprobungen durchzuflhren.

Flachen, die nicht dieser Vorgehensweise unterworfen sind, sind im Einzelfall zu be-
trachten und die Bodensanierungsmalinahmen auf die jeweilige Nutzung abzustim-
men. Hierzu sollte ein Bodenmanagementkonzept mit gultiger abfalltechnischer Ein-
stufung vorgelegt und mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abgestimmt werden.
Auch hier ist die Vorgehensweise analog den vorgenannten Bereichen durchzufuhren.
Insofern ist fir den gesamten Geltungsbereich als unmittelbare Ausgangssituation vor
Nutzungsanderung lediglich unwesentlich bzw. unbelasteter Oberboden anzunehmen.
Auch nach der beschriebenen Sanierung von Bodenbelastungen kénnen sich noch
belastete Boden, Gleisschotter, bauliche Anlagen etc. in einigen Bereichen des Be-
bauungsplangebietes befinden. Bei Anfall von Bodenaushub im Rahmen einer Bau-
reifmachung unterliegt dieser ebenfalls den abfallrechtlichen Regelungen auf Grund-
lage des Kreislaufwirtschaftsgesetzes und ist in Abstimmung mit der Unteren Abfall-
wirtschaftsbehorde zu entsorgen.

Zudem sind zur Vermeidung moglicher baubedingter Auswirkungen auf den Boden
und das Grundwasser entsprechende Vorsorgemalinahmen bei der Baudurchfuhrung
zu beachten (DIN 18300 und 18915), so dass insgesamt keine erheblichen Beein-
trachtigungen im Zusammenhang mit Risiken bei der Baudurchfuhrung zu erwarten
sind. Auf Grundlage des BBodSchG/BBodSchV bzw. des Altlastenerlasses NRW im
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Rahmen einer Baureifmachung unterliegen weiterhin nicht entfernte belastete Boden,
Gleisschotter oder bauliche Anlagen bei deren Ruckbau den Vorgaben des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG). Dementsprechend sind im Zusammenhang mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes alle Eingriffe in den Boden oder sonstige Ruckbauvor-
haben mit der zustandigen Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Bei grolieren Bau-
maflnahmen ist neben der Begleitung durch einen Fachgutachter auch ein Entsor-
gungskonzept erforderlich.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches innerhalb eines bekannten Bombenabwurf-
gebiets des Zweiten Weltkriegs sowie des Verdachts auf einzelne Bombenblindganger
werden im Falle von Bodenarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen Si-
cherheitsdetektionen sowie die Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf empfohlen.

Durch den Baustellenbetrieb und das Lagern von umweltgefahrdenden Stoffen besteht
bei unsachgemaliem Umgang grundsatzlich das Risiko des Schadstoffeintrages in
den Boden. Das Risiko des Schadstoffeintrages ins Grundwasser im Falle unsachge-
mafRen Umganges uber die Bodenpassage bzw. von Auswaschungen bestehender
Bodenbelastungen in den Grundwasserkorper im Plangebiet ist jedoch aufgrund der
vorherrschenden hohen Grundwasserflurabstande recht gering. Zur Vermeidung mog-
licher baubedingter Auswirkungen auf den Boden und das Grundwasser sind entspre-
chende Vorsorgemalnahmen bei der Baudurchfuhrung zu beachten (DIN 18300 und
18915). Nach Errichtung der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Strukturen (Ge-
baudehochbau, Tiefbau, ErschlieBung, Strallenbau, etc.) sind betriebsbedingt an den
Straldenrandern die flr den motorisierten Verkehr typischen Immissionen durch Ab-
gase und Abrieb zu erwarten. Langfristig kann hiermit eine Akkumulation von Nahr-
und Schadstoffen in den StralRenbanketten einhergehen, die jedoch angesichts des
bereits deutlich gestorten Charakters des Bodens nicht als erheblich zu bezeichnen
ist.

Da das Niederschlagswasser von den Baufeldern und Verkehrsflachen im Regelfall
nicht auf den angrenzenden Flachen versickert werden soll, sind Stoffeintrage auf die-
sem Wege weitestgehend ausgeschlossen.

Abschliel3end kann flr das Schutzgut Boden festgehalten werden, dass die Beein-
trachtigung der Bodenhaushaltsfunktionen, hervorgerufen durch die Flacheninan-
spruchnahme, angesichts der erwahnten Vorbelastungen und Nutzungen des Plange-
bietes sowie der Vorsorgemalnahmen nicht als erheblich eingestuft wurde.
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9.2.2. Schutzgut Wasser

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Grundwasser

Der Betrachtungsraum befindet sich im Einzugsgebiet von Rhein und Wupper (Ab-
schnitt Rhein - Ruhr - Lippe), jedoch auerhalb von Uberschwemmungsgebieten der
Flieligewasser.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder seiner Umgebung findet keine Trink-
wasserforderung statt. Die nachstgelegenen Wasserschutzzonen befinden sich ca.
2,25 km westlich bzw. 1,8 km nordwestlich des Geltungsbereiches im Stadtteil Rhein-
dorf (Zone Ill bzw. lll B des Wasserschutzgebietes Leverkusen-Rheindorf).

Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet zwischen 6 und 15 m unter GOK,
zumeist 7 - 10 m; bei Baugrunduntersuchungen im Zuge der Gutergleisverlegung
wurde bis in Tiefen von 8 m kein Grundwasser angetroffen, es wird hingegen saisona-
les Stau- bzw. Schichtenwasser oberhalb der lokal anzutreffenden Hochflutlehme ver-
mutet.
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Entscheidend fir den Grundwasserschutz ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des
obersten Grundwasserleiters, welche sich aus dem geologischen Aufbau ergibt, das
heildt der Lagerungsweise und Machtigkeit von bindigen und nicht bindigen Sedimen-
ten. Die Gesteinsschichten im Planungsraum weisen eine gute Filtereigenschaft auf,
der Hauptgrundwasserleiter ist somit gut gegen Verschmutzungen geschutzt. Dies gilt
auch angesichts der vorwiegend groReren Flurabstande fur das oberflachennahe
Grundwasser, wenngleich die Aufschiuttungsbéden mit sandigen Anteilen des Bahn-
areals im Geltungsbereich eine vergleichsweise geringe Wasserhaltefahigkeit aufwei-
sen.

FUr den Eisenbahnstandort Opladen besteht per Allgemeinverfigung ein Verbot der
Grundwasserforderung, da in diesem Gebiet Belastungen oberer Grundwasserschich-
ten mit Herbiziden vorliegen. Das Gebiet ist zudem, wie bereits erwahnt, durch vor-
handene Bodenbelastungen vorbelastet, so dass die Gefahr des Schadstoffeintrages
uber die Bodenpassage ins Grundwasser im Rahmen von Zersetzungsprozessen vor-
handener Schadstoffe (Altlasten, Aufschittungen) im Boden sowie eine entspre-
chende Gefahr der Schadstoffmobilisierung und Verlagerung ins Grundwasser durch
den Bodenversauerungsprozess auf sandigen Standorten nicht vollig auszuschlieen
ist.

Insgesamt ist jedoch von einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit des Haupt-
grundwasserleiters auszugehen. Bei den Bodenuntersuchungen wurden jedoch insbe-
sondere die grundwasserkritischen Stoffe in kaum wasserléslichen und nur gering mo-
bilen Verbindungen festgestellt. Aus den Analysen der Grundwassermessstellen
konnte bisher nicht auf Eintrage der im Boden untersuchten Schadstoffe in das Grund-
wasser geschlossen werden.
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Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das
zum Zeitpunkt der Planung des B-Plans 208 B/Il noch vorhandene Kleingewasser ist
seit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/Il, Il (Verkehrsflache der neu zu
errichtenden Stralde Neue Bahnallee, jetzt Europaallee) nicht mehr vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich ca. 750 m suddstlich der Wupper, die in ca. 4,2 km Ent-
fernung sudwestlich des Plangebietes in den Rhein mundet.

Als Standgewasser sind in der naheren Umgebung die im Zuge der Kiesgewinnung
entstandenen Gewasser des Grof3en und Kleinen Silbersees (ca. 850 m sudlich), der
Bergsee und das Gewasser im Aquilapark ca. 1,5 km sudstdwestlich des Plangebie-
tes sowie einzelne kleinere Tumpel ostlich der Bahntrasse zu nennen.

Im Bereich des Burgerbusches stdostlich des Geltungsbereiches jenseits der A1 so-
wie sudwestlich jenseits der A3 im Wildpark Reuschenberg kommen weitere kleinere
Fliel3- bzw. Standgewasser hinzu.

Nordostlich bis nordlich verlauft ca. 350 m vom Geltungsbereich entfernt der Wiem-
bach, der nordnordwestlich des Gebietes in die Wupper mundet (Verlauf im Bereich
der Bahntrasse und der Rennbaumstral3e verrohrt) und im Zusammenhang mit dem
von ihm gepragten Tal der Wiembachaue nordwestlich des Plangebietes von hoher
Bedeutung fur den lokalen Wasserhaushalt ist.

Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Grundwasser

Im Geltungsbereich oder seiner Umgebung findet keine Trinkwasserforderung statt, fur
den Eisenbahnstandort Opladen besteht ein Verbot der Grundwasserférderung auf-
grund von Herbizidbelastungen. Beeintrachtigungen der Schutzziele von Trinkwasser-
schutzgebieten der Umgebung durch das hiesige Vorhaben kénnen aufgrund der Art
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des Vorhabens und des Abstandes zwischen Schutzgebieten und dem Geltungsbe-
reich ausgeschlossen werden.

Bebauungsplan Nr. 240/11 ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 89

Oberflachengewasser

Das starken Wasserstandsschwankungen unterliegende Kleingewasser am ostlichen
Rand des Plangebietes ist nach Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/Il, 11l und
Errichtung der Neue Bahnallee / Europaallee nicht mehr vorhanden. Es sind somit
keine Beeintrachtigungen von Oberflachengewassern im Plangebiet oder in der Um-
gebung zu erwarten.

9.2.3. Schutzgut Klima/Luft

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Makroklimatisch ist der Planungsraum innerhalb der maritim beeinflussten Grol3land-
schaft des Norddeutschen Tieflandes der Kdln - Bonner Rheinebene zuzuordnen, in
der milde Winter und mafdig warme Sommer vorherrschen. Die Jahresmitteltemperatur
betragt knapp unter 11°C mit jahreszeitlichen Schwankungen von einer durchschnittli-
chen Minimaltemperatur im Januar von 0,8°C bis zu einer durchschnittlichen Maximal-
temperatur von 24,4°C im Julimittel.

Die durchschnittliche Jahresniederschlagssumme betrug in den letzten 20 Jahren im
Raum Leverkusen zwischen 775 mm und 790 mm. Die innerstadtische Lage bestimmt
das Mesoklima des Planungsraumes. Das Lokalklima wird im Wesentlichen durch die
Topographie beeinflusst, wozu insbesondere Relief, Vegetation, Gewasser und Be-
bauung zahlen. Im Untersuchungsgebiet wirkt sich vor allem der hohe Versiegelungs-
grad durch eine erhdhte lokale Schwilegefahr aus, insbesondere in den Sommermo-
naten.

Das Plangebiet selbst umfasst keine Flachen, die eine Uber das Mikroklima hinausge-
hende Bedeutung fur die Kalt- bzw. Frischluftproduktion aufweisen. Derartige Flachen
mit Austausch- und Entlastungsfunktionen fur angrenzende Siedlungsbereiche befin-
den sich mit dem Wiembachtal sowie dem Wupperverlauf mit Auenstrukturen und
Grinlandflachen nérdlich bzw. nordwestlich sowie sudlich des Plangebietes mit dem
Burgerbusch. Dieser ist als grofites zusammenhangendes Waldgebiet Leverkusens
fur die Siedlungsflachen der angrenzenden Stadtteile aufgrund seiner klimatischen
Ausgleichsfunktionen besonders bedeutsam.

Hinsichtlich der Lufthygiene lasst sich feststellen, dass im Umfeld des Plangebietes
mehrere Belastungsquellen existieren. Die beiden Autobahnverlaufe der BAB 1 und
BAB 3 westlich und sudlich des Geltungsbereiches sowie weitere regionale Verbin-
dungsstrallen mit hohem Verkehrsaufkommen sorgen fur eine gewisse, fur Ballungs
raume bzw. innerstadtische Standorte in verkehrsglnstiger Lage typische Vorbelas-
tung. Hier ist die Neue Bahnallee / Europaallee als wichtige Erschlie3ung des neuen
Quartiers einzubeziehen.

Hinzu kommen verschiedene Industrie-, Gewerbe- und Logistikunternehmen im Um-
feld, die Emissionen verursachen, beispielsweise die Firma SKF Sealing Solutions
GmbH an der Dusseldorfer Stral3e (Vulkanisierung von Kautschuk) und die Firma
Recticel Engineered Foams Germany GmbH (Herstellung von Basiskunststoffen) an
der Dieselstrale.

Die umfangreichen Versiegelungen des Bahnareals tragen zudem durch geringere
nachtliche Abkuhlung und starkere Aufheizung bei Sonneneinstrahlung zum bereits er-
wahnten innenstadtnahen Warmeinseleffekt bei, der zur bioklimatischen Vorbelastung
des Standortes zahlt.
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Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Durch die mit der Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il verbun-
dene Errichtung von Baukdrpern und versiegelten Flachen bleiben die bereits vorherr-
schenden innerstadtischen, bioklimatisch belasteten Verhaltnisse bestehen.

Durch die Beseitigung kleinflachig bestehender Vegetationsbestande sind dem Natur-
haushalt klimatisch potentiell wirksame Flachen verloren gegangen, deren lufthygieni-
sche bzw. klimatische Ausgleichsfunktion allerdings als sehr gering eingestuft werden.
Gleichzeitig sieht der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Begrinungen einschliel3lich Geholz-
pflanzungen vor, die eine positive Wirkung auf das Lokalklima in mindestens ver-
gleichbarem Umfang wie die Bestandsvegetation haben.

Daruber hinaus ist festzustellen, dass die baukérperbedingte thermische Belastung
vorwiegend auf die versiegelten und Uuberbauten Bereiche beschrankt bleibt und ange-
sichts der bestehenden Versiegelungen nicht ins Gewicht fallt.

9.2.4. Schutzgut Pflanzen und Biotope

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/ll

Die Bestandsaufnahme wurde im Rahmen einer umfassenden Biotoptypenkartierung
in der Vegetationsperiode 2012 sowie durch erganzende Begehungen im August
2013, Januar 2014 und Februar 2016 vorgenommen. Die Einstufung und Abgrenzung
der Biotoptypen erfolgte mithilfe des Biotoptypenschlissels (Numerische Bewertung
von Biotoptypen fur die Eingriffsregelung sowie fur die Bauleitplanung in NRW) des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW sowie erganzend auf
Grundlage der Biotoptypenliste von NRW.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il weist nach der Verlegung der
Gutergleise grof¥flachig mehr oder weniger stark befestigte Baustellen- und Lagerfla-
chen (teilversiegelte Flachen mit Schotterauflage sowie versiegelte Anteile) und offene
Bodenstellen auf, die uberwiegend unbewachsen sind.

Bei den kleinflachig im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestanden handelt es sich
vorwiegend um ruderale Pionier- und Staudenfluren (zumeist Sdume) sowie kleine,
teils vorwaldartige Pioniergehdlzbestande mit lebensraumtypischen Arten im westli-
chen Randbereich des Plangebietes (kein Wald nach LWaldG). Hier dominieren Bir-
ken (Betula pendula), Robinien (Robinia pseudoacacia) und Pappeln (Populus spec.).
Den Charakter der Ruderalfluren bestimmen Riesen-Goldrute (Solidago gigantea), Ka-
nadische Goldrute (Solidago canadensis), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Gewohnli-
cher Beiful® (Artemisia vulgaris), Wilde Mdhre (Daucus carota), Wegwarte (Cichorium
intybus), Natternkopf (Echium vulgare), Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium) und
Schmalblattriges Greiskraut (Senecio inaequidens) sowie stellenweise Nachtkerzen
(Oenothera biennis).

Als dominierendes Gras ist zumeist Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) zu nen-
nen. An vielen Stellen treten Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) hinzu, welche
ebenso in den stellenweise kleinflachig vorhandenen Gebuschbestanden im Bereich
der Parkplatze im nérdlichen Plangebietsteil zu finden sind, hier haufig zusammen mit
typischen Zierstrauchern, wie Liguster (Ligustrum vulgare), Zwergmispel (Cotoneaster
sp.), Kirsch-Lorbeer (Prunus laurocerasus) und Blutrotem Hartriegel (Cornus sangui-
nea). Haufig treten in den ruderalisierten Bereichen ebenfalls Efeu (Hedera helix) und
Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba) auf.

In den nordlichen und dulersten westlichen Randbereichen des Plangebietes befin-
den sich Verkehrsflachen (Stralen, Parkplatze, Zufahrten) mit begriinten Béschungen
und anderem begleitendem StralRengrun, teils mit Laubgehdlzen und Baumen. Es
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handelt sich um robuste Artenzusammensetzungen und Pflanzungen, die teils auch
Hecken, Straucher und vorwiegend jungere Laubbaume einschliel3en.

Ein im dstlichen Randbereich des Plangebietes sudlich der Campusbricke entstande-
nes, sehr flaches, naturfernes Kleingewasser innerhalb der von Goldrute dominierten
Staudflur ist nach dem Stral3enbau der Neuen Bahnallee / Europaallee nicht mehr vor-
handen. Aufgrund der Bodenbeschaffenheiten ist jedoch weiterhin vom Vorhanden-
sein einiger typischer Feuchtezeiger, wie Rohrkolben (Typha latifolia), Schilf (Phragmi-
tes australis), Knauel- bzw. Spitzblitige Binse (Juncus conglomeratus bzw. Juncus a-
cutiflorus), Blut- Weiderich (Lythrum salicaria), und stellenweise aufkommenden Ge-
hdlzen, wie Silber-Weiden (Salix alba), auszugehen.

Die anteilig unversiegelten Baustellenflachen bieten als vegetationsfreie Storstellen,
insbesondere wuchsstarken, nitrophilen Pionierarten, einen geeigneten Lebensraum.
Die meisten vorkommenden Vegetationsbestande sind in ihrer aktuellen Auspragung
und Struktur in Uberschaubaren Zeitfenstern von ca. 15 Jahren wiederherstellbar; dies
trifft zum Beispiel auf die Strauchpflanzungen zu, die die GroRparkplatze im Bahnhofs-
umfeld gliedern, oder auch den Grof3teil der Pionierwaldflachen.

Dagegen bendétigen ruderale Pionier- und Staudenfluren sowie Bankettflachen ohne
Geholzanteile weniger als funf Jahre.

Dichtere Gehdlzbestande geringen bis mittleren Alters, die nicht vorwiegend von Pio-
nierarten gebildet werden, bendtigen ein Zeitfenster von ca. 25 Jahren. Derartige oder
artabhangig etwas langere Entwicklungszeitraume haben auch Baume mit mittlerem
Baumholz, wie sie vereinzelt im Strallenbegleitgrin bzw. den Béschungen der alten
Gutergleistrasse im ndrdlichsten Teil des Geltungsbereiches zu finden sind.
Strukturreiche Geholzbestande bzw. Einzelbaume mit starkem Baumholz waren je
nach Art mit Regenerationszeiten bis zu 100 Jahren nach menschlichem Ermessen
nicht wieder herstellbar. Diese sind in der Ausgangssituation des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich kommen keine gesetzlich geschutzten Biotope vor. Bestandsge-
fahrdete oder besonders geschutzte Pflanzenarten und -gesellschaften fehlen eben-
falls. Die Flache liegt nicht innerhalb von Gebieten, die im Zuge des Biotopkatasters
NRW als schutzwirdige Biotope aufgenommen wurden.
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Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Beim Entwicklungsraum der ,neuen bahnstadt opladen® handelt es sich um ein tech-
nisch gepragtes, innerstadtisches Areal, das aufgrund der zurlckliegenden Nutzungen
und angrenzender Verkehrs-, Gewerbe- und Siedlungsflachen bereits stark durch
menschliche Einflisse vorbelastet ist. Die planerische Vorbereitung der neuen Nutzun-
gen erfolgt entsprechend dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung und inner-
stadtischen Verdichtung und wirkt so indirekt der Zersiedelung des Landschaftsrau-
mes entgegen.

Bei der Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il ist auf dem ehe-
maligen Bahnstandort die Entfernung kleinflachiger Vegetationsbestande erforderlich,
die jedoch nicht als pragende Landschaftsbestandteile gelten kdnnen. Bestehende
StralRenbaume im Geltungsbereich sind zum Erhalt festgesetzt.

Im nordlichen Abschnitt des Gebietes sind nach Verlegung der Gutergleistrasse die
bestehenden Bahn- und Verkehrseinrichtungen berdumt worden, um die Nachnutzung
zu ermaoglichen.
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9.2.5. Schutzgut Tiere und Biotopverbund
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Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il

In den Jahren 2009 und 2010 wurden laut den Entwurfsunterlagen fur das Planfest-
stellungsverfahren zur Gutergleisverlegung die Artengruppen Vogel, Fledermause,
Amphibien, Reptilien, Heuschrecken und Tagfalter untersucht und in diesem Zusam-
menhang auch die entsprechenden Datenbestande des LINFOS abgefragt. Im Rah-
men der Planung zur Gutergleisverlegung wurden in den Jahren 2011 und 2012 er-
neut umfangreiche Daten zu Flora und Fauna erhoben, die auch den Geltungsbereich
des hiesigen Bebauungsplanes abdecken. Die Aufnahmen erfolgten in Abstimmung
mit dem zustandigen Fachbereich Umwelt der Stadt Leverkusen in Form von jeweils
anerkannten Verfahren fur die Artengruppen Reptilien, Amphibien und Heuschrecken.
Insgesamt handelt es sich um einen deutlich anthropogen beeinflussten Lebensraum.
Die vielfaltigen Storungen durch Bau- und Lagertatigkeiten und die verkehrliche Nut-
zung schranken zudem das Lebensraumfunktionspotential des Geltungsbereiches Op-
laden fur viele Wildtiere ein. Das Saugetierartenspektrum wird sich voraussichtlich auf
wenige, weit verbreitete Arten beschranken, sogenannte Ubiquisten. Dazu gehdren
Arten, die haufig auf siedlungsnahen Brachen zu finden sind, wie Feldmaus (Microtus
arvalis), Hausmaus (Mus musculus) und Wanderratte (Rattus norvegicus). Die versie-
gelten Flachen des Plangebietes Opladen bieten nur sehr eingeschrankte Habitatmog-
lichkeiten fur die heimische Fauna und kénnen fur Arten mit geringem Aktionsradius
eine Barrierewirkung haben. Das abschnittsweise kleinteilige Mosaik verschiedener Bi-
otope aus Gehdlzgruppen, ruderalen Staudenfluren und unbefestigten Flachen kann
jedoch als fur einige Artengruppen wertvoll bezeichnet werden. Die ebenfalls vorhan-
denen offenen Bodenstellen bzw. nur sehr sparlich bewachsenen Bereiche kdnnen
Teillebensraumfunktionen insbesondere fur Arten der Pionier- und Sekundarstandorte
erfillen. Vor allem Schmetterlinge und andere Insekten finden vorteilhafte Lebensbe-
dingungen vor.

Die in geringem Umfang vorhandenen Gehdlzstrukturen bieten einigen Végeln und
Fledermausarten Nahrungsraum. Aufgrund der Nahe zum Waldgebiet des Burgerbu-
sches, der Fixheide und zur geholzreichen Wiembachaue sowie zu agrarisch und
forstwirtschaftlich gepragten Flachen im weiteren Umfeld ist zumindest ein sporadi-
sches Aufsuchen der Flachen durch Wildarten wie Rehwild (Capreolus capreolus),
Rotfuchs (Vulpes vulpes) oder Schwarzwild (Sus scrofa) nicht auszuschliel3en. Aller-
dings durfte es sich angesichts der Verkehrs-Trassen mit deutlicher Barrierewirkung
(Bahnlinie, Autobahn und weitere stark befahrene Schnellstral3en) dabei eher um sel-
tene Ereignisse handeln.

Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Végel

Von den Vogelarten fanden vorwiegend Kulturfolger und anspruchslosere Arten der
Siedlungsbereiche geeignete Lebensbedingungen im Plangebiet vor. Die vorhande-
nen Biotope ermdglichen grundsatzlich die Nutzung durch Bodenbruter und Gebusch-
bruter, die haufigen Storungen im Gebiet sowie das mangelnde Nahrungsangebot
schranken jedoch die hiesigen Lebensraumfunktionen ein. Der vergleichsweise sparli-
che Geholzbestand des Plangebietes wies keine Baumhohlen auf, die fur Hohlenbru-
ter (Eulen-, Kauz- und Spechtarten) in Frage kdmen. Mit Abschluss der Umgestaltung
des Bahnhofsbereiches und der Gutergleisverlegung sind ebenfalls keine Gebau-
destrukturen im Geltungsbereich vorhanden, die von Gebaudebritern genutzt werden
konnten. Bei den Untersuchungen wurden gefahrdete bzw. streng geschutzte Arten
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lediglich auRBerhalb des Plangebietes in den Geholzbestanden suddstlich sowie nord-
lich des Gebietes in der Wiembachaue festgestellt. Hier gelangen Brutnachweise von
Kleinspecht (Dendrocopos minor), Nachtigall (Luscinia megarhynchos), Pirol (Oriolus
oriolus), Sperber (Accipiter nisus) und Waldkauz (Strix aluco). Auch Grinspecht (Picus
viridis), Mausebussard (Buteo buteo) und Turmfalke (Falco tinnunculus), die im weite-
ren Umfeld Ostlich des Plangebietes bruten, kommen als sporadische Nahrungsgaste
in Frage. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il wies jedoch nur in
sehr geringem Umfang entsprechend geeignete Strukturen auf. Im Umfeld des Plan-
gebietes (nbso-Ostseite) befindet sich eine Brutstatte der planungsrelevanten Art
Flussregenpfeifer. Durch eine Versiegelung der Flache bis zur nachsten Brutsaison ist
nicht auszuschliel3en, dass die Tiere auf die Plangebietsflache umziehen werden.
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Flederméuse

Bei den Untersuchungen der Fledermausfauna im Geltungsbereich sowie im Umfeld
lag der Schwerpunkt entsprechend den bekannten Habitatanspriichen von Fledermau-
sen auf Geholzstrukturen sowie dem Gebaudebestand (aulderhalb des Plangebietes),
die Erfassung der Jagdaktivitaten erfolgte per Horchboxen. Es wurden sechs Fleder-
mausarten jagend im Gebiet und seiner Umgebung nachgewiesen, namentlich Bartfle-
dermaus (Myotis mystacinus oder brandtii, nicht bis auf Artebene bestimmbar), Breit-
flugelfledermaus (Eptesicus serotinus), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Klei-
ner und Grol3er Abendsegler (Nyctalus leisleri bzw. N. noctula) und Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus). Hierbei fungierten insbesondere die linearen Geholz- bzw.
Baumbestande in Nord-Sud-Ausrichtung am westlichen Rand des Geltungsbereiches
als Leitstruktur und Verbindungselement zwischen der Fixheide/dem Burgerbusch
bzw. den Gehdlzbestanden des Kleinen und Grol3en Silbersees und der Wiembach-
aue. Ebenso war eine gewisse Orientierung an den ubrigen Baumen und Gebuschen
im Untersuchungsraum erkennbar. Quartiere konnten innerhalb des Geltungsberei-
ches oder seines unmittelbaren Umfeldes nicht nachgewiesen werden, diese wurden
sudlich der Fixheider StralRe am Kleinen und Grof3en Silbersee vermutet. Baume mit
geeigneten Hohlen als Tagesversteck sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.

Amphibien

Angesichts der bisherigen Kenntnisse zur Amphibienfauna des Untersuchungsraumes
lag der Schwerpunkt der Untersuchungen im Jahr 2012 auf der Erfassung der nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) streng geschutzten Kreuzkréte (Bufo calamita).
Hierzu erfolgten im August sowohl Begehungen am Tage (Sichtung von Laich und
Kaulquappen in bekannten geeigneten Habitatstrukturen) wie auch nachts (Verhoren
der Tiere). Die Kreuzkrote ist vorwiegend in warm- trockenen Gebieten mit sandigen
Boden und schutterer Vegetation zu finden, wobei Versteckmoglichkeiten in ausrei-
chendem Umfang vorhanden sein missen. Dementsprechend ist sie oft in ruderalisier-
ten siedlungsnahen Biotopen, Sekundarbiotopen, wie Industrie- oder Verkehrsbrachen
sowie grof¥flachigeren Offenlandschaften (z. B. ehemalige Truppenlibungsplatze oder
Bergbaufolgelandschaften), anzutreffen. Als Laichgewasser werden sehr flache Klein-
gewasser mit nur gering ausgepragter Ufervegetation oder vollig ohne Bewuchs be-
vorzugt.

Die im Rahmen der Planungen zur Gutergleisverlegung auf dem Opladener Bahnge-
lande sowie im Vorfeld der Bauleitplanung durchgefuhrten faunistischen Untersuchun-
gen ergaben, dass das Gelande punktuell von der streng geschitzten Amphibienart
Kreuzkrote (Bufo calamita) besiedelt wurde. Unter einer der Steinplatten wurde zudem
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ein einzelner, nach BNatSchG besonders geschutzter Teichmolch (Lissotriton vulga-
ris) gesichtet. Im Jahr 2012 wurden in den Pfutzen des Plangebietes bzw. den tempo-
raren Kleingewassern im Umfeld weder Laich noch Kaulquappen gefunden (spater
Uberprifungszeitpunkt im Jahr), bei Begehungen Ende Mai 2014 konnten jedoch ent-
sprechende Nachweise der Kreuzkrote erbracht werden. Das erwahnte Kleingewasser
bildete als Laichplatz einen essentiellen Teillebensraum der festgestellten Teilpopula-
tion der streng geschutzten Kreuzkrote (Bufo calamita), Wanderbewegungen Uber die
Gleise nach Osten zu den nachweislich besiedelten Kleingewassern sowie ein uberge-
ordneter Populationszusammenhang mit den dort verhorten Individuen waren als
wahrscheinlich anzunehmen.

Da eine Vermeidung der Beseitigung der Lebensraume bzw. des Verlustes essentiel-
ler Lebensraumfunktionen in den vorhergehenden Planungsverfahren zur Gutergleis-
verlegung und zur Umsetzung der nbso bereits nicht moglich war und mit Blick auf die
angestrebte Entwicklung der nbso langfristig nicht tragfahig erschien, sahen diese be-
reits eine umfangreiche Kompensation vor: Der Bebauungsplan Nr. 208 A/ll, 11l ,Opla-
den - nbso/Westseite - Neue Bahnallee und Alkenrath - westlich Schlebuschrath® um-
fasst im Rahmen eines entsprechenden Schutzkonzepts u. a. ein Ersatzhabitat im
Geltungsbereich Schlebuschrath. Das Schutzkonzept wurde in enger Abstimmung mit
der zustandigen Behorde umgesetzt, in diesem Zusammenhang wurden im April 2015
insgesamt 68 Tiere am Schutzzaun aufgenommen und umgesetzt. Die Zahl der adul-
ten Kreuzkroten auf der Westseite wird daher auf 100 Tiere geschatzt. Fir die Aus-
gangssituation des vorliegenden Bebauungsplanes ist von der abgeschlossenen Um-
setzung des 0stlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 208 A/Il, Il (Errichtung der
Stralde Neue Bahnallee) und der Umsiedlung der Kreuzkrotenpopulation auszugehen.
Zudem ist nach Verlegung der Gutergleise und vor Errichtung der Stral3e westlich be-
gleitend zur Bahntrasse eine Larmschutzwand vorgesehen. Eine Wiederbesiedlung
des durchaus wahrend der Bauphase weiterhin fur Kreuzkroten potentiell attraktiven
Lebensraumes des Plangebietes ist angesichts dieser Barriere als hochst unwahr-
scheinlich einzustufen. Um jegliches Risiko ausschliel3en zu kénnen, soll darlber hin-
aus die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, Ill verwendete Schutzzaunung
entlang der Bauflachen bestehen bleiben, bis die Entwicklung der nbso - Westseite
abgeschlossen ist. Demnach ist der Geltungsbereich nunmehr als nicht von Amphi-
bien besiedelt anzusehen.
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Reptilien

Annlich, wie bei der Vorgehensweise der jlingsten Amphibienerfassung, konzentrierte
sich die Reptilienuntersuchung auf die nach BNatSchG streng geschutzte Zau-
neidechse (Lacerta agilis), die zuletzt im Jahr 2010 neben Blindschleiche (Anguis fra-
gilis) und Waldeidechse (Lacerta vivipara) im Plangebiet Opladen festgestellt wurde.
Die Art bendtigt ein kleinraumiges Mosaik verschiedener Biotopstrukturen, beispiels-
weise aus ruderalen Sdumen, Gebuschen, Waldrandern und Offenlandbereichen, wel-
ches sowohl Versteckmoglichkeiten als auch Platze zum Sonnen und zur Eiablage
bietet. Als Versteck kdnnen Erd- und Steinhaufen, Schotterwalle, Bauschuttablagerun-
gen sowie die Eingangsbereiche von Kleinsaugerbauten oder auch grof3e, am Boden
liegende Aste dienen (Totholz). Zur Eiablage, welche von Mai bis August stattfindet,
werden vegetationslose, sandige Flachen bevorzugt. Die Zauneidechse ist demnach
haufig an Bahndammen, in Sekundarbiotopen, wie Steinbriichen oder Kiesgruben, auf
Heideflachen und Trockenrasenbestanden an Waldrandern sowie im siedlungsnahen
Bereich auf trockenen Brachen und ahnlichen ruderalisierten Flachen sowie in Wild-
garten oder Trockenmauern anzutreffen. Aufgrund der vorhandenen Versteckstruktu-
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ren, Sonnenplatze und offenen Bodenstellen wurde fur die Zauneidechse eine vorteil-
hafte Habitatausstattung des Plangebietes Opladen angenommen. Die Suche nach
Vertretern der Art erfolgte entsprechend zwischen Mitte August und Anfang Septem-
ber 2012 an funf Terminen tagsuber innerhalb der fur Reptilien geeigneten Biotope,
verlief jedoch ergebnislos. Auch unter als Versteck in Frage kommenden Strukturen
konnten keine Zauneidechsenvorkommen bestatigt werden. Somit ist trotz vorheriger
Feststellung der Art derzeit nicht von einer Besiedlung des Gebietes durch die Zau-
neidechse oder andere Reptilienarten auszugehen. Auch im Umfeld des Plangebietes
Opladen ostlich der Bahntrasse gelangen bei den jungsten Untersuchungen keine
Nachweise der Zauneidechse oder von Vertretern einer anderen Reptilienart.
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Insekten

Der Artenbestand an Insekten hangt wesentlich von der jeweiligen Artzusammenset-
zung der Krautschicht und Geholzarten sowie dem jeweiligen Gehodlzalter und -zu-
stand ab (z. B. auch vom Vorhandensein von Totholzstrukturen). Der Geltungsbereich
bietet mit seinen teils nicht oder nur lickig bewachsenen, besonnten Strukturen insbe-
sondere warmeliebenden Arten Lebensraum, wie beispielsweise Sandlaufkafer (Cicin-
dela hybrida bzw. C. campestris) oder der Braune Grashupfer (Chorthippus brunneus),
aber auch selteneren Arten. So wurden bei den Untersuchungen im Gelande insbe-
sondere auf den sparlich bewachsenen Schotterflachen an der Bahnstrecke regelma-
Rig die in NRW stark gefahrdeten Arten Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda cae-
rulescens) und Blaufligelige Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) nachgewiesen,
wenngleich nur in geringer Individuenzahl. Die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedi-
poda caerulescens) kommt ebenfalls in den Boschungsbereichen vor.

Aus der Gruppe der Tagfalter wurden im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umge-
bung ausschlieRlich wenig spezialisierte, haufige Arten festgestellt, die insbesondere
die Ruderalfluren sowie die vereinzelten Exemplare des Sommerflieders (Buddleja da-
vidii, vermutlich Relikte der einstigen gartnerischen Nutzung) aufsuchten.

Biotopverbund

Der Geltungsbereich selbst umfasst keine ausgewiesenen Kern- oder Verbindungsfla-
chen des Biotopverbundes in Nordrhein - Westfalen. Wichtiger Bestandteil des regio-
nalen und Uberregionalen Biotopverbundes sind die Schutzgebiete im Umfeld des
Plangebietes, welche sich in weiten Teilen mit den vom LANUV benannten Verbunds-
flachen Uberschneiden. Gebiete, die von besonderer Bedeutung fiur den Biotopver-
bund sind, sind ebenfalls im Umfeld vorhanden, beispielsweise das Fliel3gewasser der
Dhinn mit seinen Auenbereichen und angrenzenden Freiflachen sudlich des Plange-
bietes. Insbesondere in den von der Dhunn durchflossenen urban und industriell ge-
pragten Raumen hat sie eine herausragende Biotopvernetzungsfunktion und verbindet
uber Ufersaume Restflachen der Aue mit einigen Naturschutzgebieten sowie Grunfla-
chen und Parkanlagen.

Durch die parallele Lage des Geltungsbereiches entlang der Europaallee und den
Bahnanlagen kann das Gebiet fur einige mobilere Arten eine Verbindungsfunktion zwi-
schen den nordlich und sudlich gelegenen Verbundflachen (Wupperaue und Wiem-
bachtal bzw. Fixheide und Burgerbusch) erfillen. Weitere kleinere Freiflachen in der
Umgebung des Plangebietes sind als potentielle Trittsteine zu erwahnen, beispiels-
weise die Gehdlz-Grinland-Komplexe bei Haus Ophoven ca. 380 m norddstlich vom
Plangebiet Gstlich des Wiembach- und Olbachtales oder die Griinflaichen des St. Re-
migius-Krankenhauses und anschlief3ende kleinflachige Grinanlagen im Nordwesten,
die Geholz- und Vegetationsbestande entlang der Menchendahler Stral’e und in deren
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Verlangerung der Friedhof am Friesenweg im Westen sowie die bereits erwahnten
Gehodlzbestande entlang der Friedrich - List - Stral3e im Sud - Westen.
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9.2.6. Schutzgut Landschaft

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Uberwiegend verschiedene
Brach-, Bau- und Lagerflachen des Bahngelandes Opladen sowie im Westen beste-
hende offentliche Verkehrsflachen und ist durchgangig als deutlich anthropogen ge-
pragter Standort zu bezeichnen. Die Flachen sind vegetationsarm oder -frei.

Zum Geltungsbereich gehoren neben dem Bahnhofsvorplatz auch der ehemalige Bus-
bahnhof Opladen, ein Teil der bahnhofsbezogenen Parkplatze und Zuwegungen sowie
abschnittsweise bestehende Strallenverkehrsanbindungen Richtung Innenstadt (Ge-
richtsstralde, Goethestral’e und Bahnallee).

Das Plangebiet ist Teil eines siedlungsrandlichen Bahnbetriebs- und Verkehrsgelan-
des, welches seine optische Strukturierung vorwiegend durch die Aufteilung von Ver-
kehrsflachen, die beiden neuen Brickenbauwerke in Ost - West-Ausrichtung und die
Ostlich angrenzenden, markanten Bahntrassen in Nord - Std- Ausrichtung erfahrt. Die
einzelnen groReren Baume (Verkehrsbegleitgrin, Randgestaltung der Parkplatze, Bo-
schungsflachen) vermdgen keine landschaftspragende Wirkung zu entfalten.
Insgesamt ist der landschaftsasthetische Wert des Geltungsbereiches als stark einge-
schrankt zu bezeichnen und der groftenteils vorherrschende Brachecharakter seiner
innerstadtischen Lage wenig angemessen. Er besitzt ebenfalls keine nennenswerte
Bedeutung fur die Erholungsnutzung und ist Gberwiegend als Bahngelande nicht fur
die offentliche Nutzung bestimmt.

Die intensive ganztagige Nutzung der Gleise durch den Personen- und Guterverkehr
verursacht eine deutlich wahrnehmbare Verlarmung des Gebietes. Hinzu kommen die
Verkehrsgerausche von der L 291 (Rat - Deycks - Stral’e, Rennbaumstral3e) im Nor-
den. Von den ostlich an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsanlagen geht mangels
Querungen aulRerhalb der beiden neu errichteten Bricken zudem eine Barrierewir-
kung aus, die den Standort entgegen seiner geografisch zentralen Position zwischen
zwei Stadtteilen (Opladen und Quettingen) zur Randlage werden Iasst.

Der Charakter der an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereiche ist von der
zentralen Lage durch kompakte Strukturierung gepragt, in der Altstadt bestimmen ne-
ben den vorwiegend ab den 1960er Jahren errichteten Gebauden einige altere, zum
Teil in Fachwerk ausgeflihrte Wohnhauser, Gebaude offentlicher Einrichtungen und
Kirchen das Bild. Insgesamt ist der Stadtteil Opladen als recht durchgriint und belebt
zu bezeichnen.

Im Alleenkataster NRW sind westlich des Plangebietes Abschnitte der parallel zum
Geltungsbereich verlaufenden Stral’e Im Hederichsfeld und der Kdlner Strale sowie
der im rechten Winkel dazu verlaufenden Augustastralle und Wilhelmstral3e vermerkt.
Die Grunzuge an der Wupper und am Birkenberg sind ebenfalls als landschaftlich pra-
gend zu bezeichnen.

Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als verkehrlich-gewerbliche Restflache dar, die
hinsichtlich der Landschaftsbildparameter Schonheit, Vielfalt und Eigenart wenig reiz-
voll ist. Der Gesamteindruck ist eher trostlos und wirkt nicht der innenstadtnahen Lage
angemessen; es handelt sich um einen bereits durch Gewerbe und Infrastruktur tech-
nisch vorbelasteten Raum.
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Die Bebauungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il hat den wesentlichen
Schritt zu einer stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung des ehemaligen Bahnareals und
die Integration in den umgebenden Stadtraum geleistet und die Voraussetzung fur die
Quartiersentwicklung geschaffen.

Den nérdlichen Quartiersauftakt bilden dabei die Gewerbe- und Wohngebaude im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 240/Il sowie der Bahnhofskomplex, der neben
den Funktionen als Umsteigepunkt zwischen den Verkehrsmitteln auch Einzelhandel
beherbergen und als nordliches Entree Uber die Bahnhofsstralle fungieren soll.

Die stadtebauliche Struktur der nbso-Westseite wird von einem System o6ffentlicher
und privater Freiraume erganzt, das aus Platzen und linienhaften Grinraumen mit Auf-
enthaltsflachen besteht. Die Kernelemente sind das sogenannte ,,Griine Band“ und die
jetzige Bahnallee an der Ostseite des Gebietes und die quer gliedernden Korridore
und Platze sowie die zentrale Freiflache des Quartiersplatzes, die als Stadtteilpark die
grune Infrastruktur der Westseite Uber die Campusbricke mit der Ostseite verbindet
(,Grines Kreuz").

Temporare visuelle und akustische Beeintrachtigungen, bedingt durch Lagerflachen,
Baustelleneinrichtungen und Baufahrzeuge, sind wahrend der Umsetzungsphase der
Planung zu erwarten. Diese sind jedoch nur von vergleichsweise kurzer Dauer und
konnen als unerheblich eingestuft werden, zumal die Flache im derzeitigen Zustand
grof¥flachig bereits den Charakter einer Baustelle aufweist. Der Geltungsbereich wird
als mit der Innenstadt verknUpfter Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort eine
vollig neue funktionale Ausrichtung erhalten.

Fir die Bewohner der Gebaude an der Friedrich - List - Stralle mit Ostfassade erge-
ben sich zukunftig Ausblicke auf das neue Stadtquartier einschlie3lich der begleiten-
den Grunflachen mit Gehdlzbestand.
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9.2.7. Schutzgut Mensch

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il

Der Untersuchungsraum beinhaltet sowohl westlich als auch 0Ostlich des Plangebietes
Wohn- und Wohnumfeldfunktionen, Erholungs- und Freizeitfunktionen sowie Einrich-
tungen mit medizinisch-gesundheitlichen, sozialen und bildungsbezogenen Funktio-
nen. Das Plangebiet selbst ist liberwiegend von der Bahnnutzung gepragt. Uber den
Bahnhof Opladen und den Busbahnhof Opladen bestehen Anbindungen an das stadti-
sche OPNV-Netz sowie den regionalen Verkehrsverbund der Kraftverkehr Wupper-
Sieg AG. Diverse Infrastruktur-, Versorgungs- und Gesundheitseinrichtungen sind im
an das Plangebiet anschlieRenden Siedlungsraum zu finden. Das nachste Kranken-
haus ist das katholische Klinikum St. Remigius nordwestlich des Geltungsbereiches.
Hier befinden sich auch die nachstgelegenen Bildungseinrichtungen sowie ein Kinder-
garten. Norddostlich des Geltungsbereiches ist an der Stauffenbergstralde zudem das
Berufskolleg Opladen ansassig.

Der Stadtteil Opladen verfugt Uber ein lebendiges Kunst- und Kulturangebot. Die In-
nenstadt westlich des Plangebietes bietet eine kulturaffine Kneipenszene mit regelma-
Rigen Lesungen, Konzerten und anderen kulturellen Veranstaltungen fur alle Altersstu-
fen. Fur die Erholungsnutzung ist das Plangebiet (ehemaliges Bahnareal westlich der
Gleisverlaufe) nicht von Bedeutung, der Brachencharakter schrankt seine Erlebnis-
wirksamkeit deutlich ein. Die bereits erwahnten Grinztge an der Wupper und am Bir-
kenberg westlich der Innenstadt sowie die Grinraume des Wiembachtales, des Klei-
nen und GroRen Silbersees sowie des Blrgerbusches nordlich und sudlich des Plan-
gebietes erfullen Naherholungsfunktionen im Umfeld, welche im regionalen Zusam-
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menhang u. a. mit dem Unteren Dhinntal sowie dem Wupperverlauf stehen. Das Ber-
gische Land (u. a. Naturpark norddstlich des Plangebiets) sowie der Kolner Raum ein-
schliel3lich des Rheinverlaufs bieten auf regionaler Ebene weitere zahlreiche Moglich-
keiten zur Freizeitgestaltung und Erholung.

Derzeitig ist der Untersuchungsraum durch bestehende verkehrsbedingte Larmimmis-
sionen insbesondere des Schienenverkehrs, gewerbebedingte Larmentwicklung sowie
ggf. olfaktorische Emissionen und die Trennwirkung der Gleisanlagen im Stadtgefuge
beeintrachtigt.

Im Ergebnis einer gesamtstadtischen Untersuchung angemessener Abstande der Le-
verkusener Storfallbetriebe ist festzustellen, dass der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vollstandig auRerhalb relevanter Abstandsvorgaben liegt und somit keine
besonderen Sicherheitsrisiken bestehen.

Ein gewisses Gefahrenpotential l1asst sich innerhalb des Plangebietes angesichts der
bestehenden Bodenbelastungen fur die Wirkungspfade Boden < Wasser, Boden <
Mensch und Wasser «—» Mensch gegenwartig nicht vollstandig ausschliel3en.
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Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um einen geringwertigen ehemaligen
Bahnstandort. Bis auf den Bahnhofsbereich und die 6ffentlichen Stralenflachen am
Nordende des Plangebietes war das Gelande weitestgehend nicht 6ffentlich zugang-
lich und erflllte daher nur sehr eingeschrankt bis gar keine Funktionen des o6ffentli-
chen Raumes. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il wird die West-
seite der ,neue bahnstadt opladen® wie bereits die Ostseite der nbso stadtebaulich
entwickelt und so die innerstadtische Verkehrsbrache einer lagegemafien Nutzung zu-
gefuhrt. Aus der Vervollstandigung des neuen Stadtquartiers in Opladen ergeben sich
verschiedene positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, beispielsweise durch
die Starkung eines lebendigen, vielfaltigen Stadtzentrums mit wohnungsnahen Erho-
lungs- und Einkaufsmoglichkeiten, durch die bessere Vernetzung der innenstadtnahen
Funktions- und Erholungsbereiche sowie die Aufwertung des Bahnhofsbereiches und
dessen Verknupfung mit der Stadt.

Neben den vielfaltigen positiven Auswirkungen auf den Menschen sind auch negative
Auswirkungen zu verzeichnen, die im Folgenden thematisch gruppiert beschrieben
werden.

Konflikte durch Larm und Erschlitterungen

Die Quartiere liegen in einem Gebiet, das durch die Nahe zur Bahnstrecke unmittelbar
von hohen Larmimmissionen beeintrachtigt wird. Aus Schallschutzgrinden wird die
Bebauung zwingend mit vier Vollgeschossen vorgesehen.

Auch die Bauabfolge spielt aus Larmschutzgrinden eine entscheidende Rolle: Die 6st-
liche erste Gebaudereihe muss zuerst errichtet werden, damit sie die nétige abschir-
mende Wirkung (Prallschutz) fir die westlich gelegene Bebauung entfalten kann.

FiUr einen wirksamen Prallschutz gegenuber dem Verkehrslarm ist eine geschlossene
Bauweise zum Gleisverlauf erforderlich, da sonst Trichterwirkungen zwischen den BIl6-
cken entstehen konnen. Die erwlnschte Pegelreduzierung muss jedoch nicht zwin-
gend mit durchgangigen Gebauden erzielt werden, sondern kann beispielsweise auch
durch Schallschutzwandabschnitte zwischen den Blocken realisiert werden. Die Ge-
staltungsmadglichkeiten umfassen hier beispielsweise auch transparente Materialien,
die optisch an die Fassadengestaltung angeglichen und somit nicht als separate
Fremdkorper wahrgenommen werden.

Konflikte durch Schienenlarm
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Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass der Schienenlarm trotz der vorge-
sehenen Larmschutzwand zwischen Gleis und Europaallee mit Werten von bis zu 74,9
dB(A) tagsuber und 74,0 dB(A) nachts im Sondergebiet SO 2.1 und SO 2.2, also au-
Rerhalb des Plangebiets, an den zur Gutergleistrasse orientierten Ostfassaden die
hdchsten Beurteilungspegel hervorruft. Damit wird der schalltechnische Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Sondergebiete tags um bis zu 9,9 dB(A) und nachts um bis zu
19,0 dB(A) Uberschritten. Schutzbedurftige Wohnraume sind daher an allen Ostfassa-
den sowie den nicht durch die Schallschutzbebauung abgeschirmten Teilen der Nord-
und Sudfassaden (Prallschutz) auch im aktuellen Plangebiet auszuschliel3en und statt-
dessen zum Hofinneren zu orientieren. Erlauterung: An dieser Stelle werden die Werte
aus der Prognose des Bebauungsplanverfahrens Nr. 208 B/Il zitiert.
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Erschiitterungen

Die nach der Gutergleisverlegung fur die jeweiligen Quartiersabschnitte zu erwarten-
den und entsprechend beim Hochbau zu berticksichtigenden schienenverkehrsbeding-
ten Erschutterungen lassen sich nicht in zielfUhrender Weise im Vorhinein prognosti-
Zieren.

Auf Baugenehmigungsebene zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist daher nach
Abschluss der Gutergleisverlegung ein Erschitterungsgutachten zu erstellen. Entspre-
chend den Ergebnissen sind geeignete Malinhahmen zur Vermeidung, Minderung bzw.
zum Schutz angrenzender Nutzungen vorzusehen, die eine Einhaltung der mit den je-
weiligen Nutzungen vertraglichen Werten gemaf DIN 4150-2 gewahrleisten.

Verkehrsldarm ZOB

Da der ZOB sudlich der Bahnhofstralde trotz des ehemals im nérdlichen Plangebiet an
der Freiherr - vom - Stein - Strale bestehenden ZOB als Neubau einzustufen ist, sind
die mit seinem Betrieb verbundenen Larmauswirkungen gemaf der 16. BImSchV zu
beurteilen.

Das Verkehrskonzept flr diesen Bereich wurde in Varianten hinsichtlich der Schallaus-
wirkungen gepruft, wonach der ,Prognose-Mitfall“ ohne Veranderung an der Gerichts-
strale nicht zu einer zusatzlichen Pegelerhéhung durch Verkehrslarm fihren wirde
(vgl. PLANUNGSBURO VIA 2016). Das stadtebauliche Konzept fiir die nbso - West-
seite sah entsprechend dem ,Prognose - Mitfall“ keine Nutzung der Gerichtsstralle
durch den motorisierten Individualverkehr vor. Im Geltungsbereich werden dennoch an
den zum ZOB ausgerichteten Fassaden der geplanten neuen Gebaude unmittelbar
nordlich und sudlich des ZOB die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV tagsiber um
bis zu 1 dB(A) und nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Da aus stadtebaulichen Grunden aktive SchallschutzmalRnahmen im betreffenden Be-
reich nicht vertretbar bzw. zielfuhrend sind, ist fir die betroffenen Gebaude ein ausrei-
chender passiver Schallschutz vorzusehen.

An den Fassaden der unmittelbar am neuen ZOB gelegenen Bestandsgebaude Bahn-
hofstralle 26 und Goethestralle 23 aulRerhalb des Plangebietes werden die Immissi-
onsrichtwerte der 16. BImSchV tagstber um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 5
dB(A) Uberschritten, weshalb fur die hiesige Bestandsbebauung dem Grunde nach ein
Anspruch auf Schallschutz besteht.

Vorbehaltlich der Ergebnisse einer Prufung der tatsachlichen bauakustischen Eigen-
schaften der vorhandenen AulRenbauteile und der Nutzungen der Raume sind ggf. er-
forderliche passive Schallschutzmalinahmen im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren auf Grundlage der 24. BImSchV festzulegen.

Konflikte durch Bodenbelastungen
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Fir die Beurteilung der Konflikte der Planung mit dem Schutzgut Mensch sind auch
die vorhandenen Bodenbelastungen im Plangebiet hinsichtlich moglicher Gefahrdun-
gen durch die Schadstoffaufnahme Uber den direkten Wirkungspfad Boden < Mensch
sowie den indirekten Pfad Boden < Grundwasser bedeutsam. Der Pfad Wasser <
Mensch kann anhand des indirekt auf den Menschen wirkenden Pfades Boden«
Grundwasser betrachtet werden. Fur die direkte Aufnahme von Schadstoffen durch
den Kontakt des Menschen mit belastetem Boden ist die Moglichkeit eines solchen
Kontaktes und damit die geplante Nutzung der Flachen maf3geblich. Im Abgleich mit
der BBodSchV fiur den Wirkungspfad Boden <> Mensch ist der GroRteil der vorhande-
nen Altlasten als unkritisch einzustufen, da die Prufwerte fur die vorgesehenen Nut-
zungen Uberwiegend eingehalten bzw. unterschritten werden. Ausnahmen bilden
punktuelle Belastungen (,Hot Spots®); die im Folgenden verwendeten Bezeichnungen
beziehen sich auf das Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Leverkusen bzw.
die Nummerierung der Untersuchungsabschnitte (,Felder®) im Bodengutachten von
Februar 2016 (Middendorf Geoservice GmbH). Die Befunde fur einzelne Parameter im
Bereich der NE2047 stellen Prufwertiberschreitungen fur Industrie- und Gewerbefla-
chen nach BBodSchV bzw. der LAGA-Einstufung Z2 dar — dies betrifft jedoch nur die
Teilflachen der ALVF, die aul3erhalb des aktuellen Plangebiets des Bebauungsplans
Nr. 240 B/ll liegen.

Nordlich des neuen ZOB werden im Bereich der zukunftigen Sondergebiete in Feld 84
die Benzo(a)pyren - Prufwerte fur Wohngebiete (4 mg/kg) im Oberboden mit 7,1 mg/kg
deutlich Uberschritten; Park- und Freizeitnutzungen sowie Gewerbe- und Verkehrsfla-
chen waren in beiden Fallen jedoch ohne Schadensbehebung maéglich.

Bebauungsplan Nr. 240/Il ,Opladen — nbso Quartier westlich des Bahnhofs* 100

9.2.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il

Kulturguter sind kulturhistorische Zeugnisse, die ein identitatspragendes Merkmal fur
die jeweilige Region darstellen. Hierzu zahlen Boden-, Bau- und Gartendenkmale. We-
der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 240/Il noch seiner unmittelbaren Um-
gebung befinden sich derartige Kulturguter.

In Ubergeordneten Planungen werden daruber hinaus fur den Geltungsbereich keine
Denkmale oder archaologischen Fundstellen benannt. Im weiteren Umfeld befindet
sich ein Baudenkmal, das aufgrund der Blickbeziehung mit dem Geltungsbereich im
Rahmen des Umgebungsschutzes gemal § 9 Abs. 1b DSchG zu beachten ist. Dabei
handelt es sich um das Baudenkmal des ehemaligen Friedhofes An St. Re-
migius/Rennbaumstrale bis zu seiner zum Denkmal gehdrenden Einfriedungsmauer
(Nr. 283, nordwestlich des Plangebietes). Werden im Zuge bauvorbereitender MafR3-
nahmen archaologisch bedeutsame Funde gemacht, sind diese unverziglich der zu
standigen Behorde anzuzeigen und in der Folge denkmalpflegerisch zu dokumentie-
ren und zu sichern.

Sachguter sind naturliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fur Einzelne o-
der besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung
sind. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich verlauft die Europaallee, die als 6st-
liche Erschlie3ung fur das Plangebiet dienen soll.

Bestand mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l

Fir die unmittelbar zur Bebauung vorgesehenen Flachen kdnnen baubedingte Auswir-
kungen fur Bau- und Naturdenkmaler sicher ausgeschlossen werden, da innerhalb des
Geltungsbereiches sowie in ihrem direkt angrenzenden Umfeld keine Bau- und Natur-
denkmaler vorhanden sind.
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9.2.9. Wechselwirkungen

Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Wir-
kungsketten und -netze sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu be-
trachten, um sekundare Effekte und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu
konnen. Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kdnnen indirekte Folgen fur ein ande-
res Schutzgut nach sich ziehen. Die bestehende Altlastensituation im Plangebiet kann
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Boden, Wasser und Mensch hervorru-
fen. Sensible Nutzungen (Wohngebiet, Kinderspielplatz) sind hier onne Sanierungs-
konzept nicht uneingeschrankt maoglich.
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9.3. Prognose ohne Planung

Die Nichtdurchfuhrung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/l bedeutet in ers-
ter Linie, dass der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 208 B/Il in seinem noérdlichen
Teilbereich unverandert umgesetzt wird.

9.4. Prognose mit Planung

Im folgenden Kapitel werden die Umweltbelange der einzelnen Schutzguter zwischen
dem zugrunde gelegten Ausgangszustand des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il und den
geplanten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 240/Il (siehe Punkt 1.3) erlautert.
9.4.1. Schutzgut Boden

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden verandern sich zum Stand
des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/II nicht, weil der Eingriff in den
Boden unverandert ist.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

e zur Vermeidung mdglicher baubedingter Auswirkungen auf den Boden und

Baubedingt das Grundwasser sind entsprechende VorsorgemalRnahmen bei der Bau-
durchfitlhrung zu beachten (DIN 18300 und 18915)

e Nach Errichtung der mit dem Bebauungsplan ermdéglichten Strukturen (Ge-
baudehochbau, Tiefbau, ErschlieBung, Straltenbau, etc.) sind betriebsbe-
dingt an den Straenrandern die flir den motorisierten Verkehr typischen Im-
missionen durch Abgase und Abrieb zu erwarten. Langfristig kann hiermit
eine Akkumulation von Nahr- und Schadstoffen in den Stralenbanketten
einhergehen, die jedoch angesichts des bereits deutlich gestérten Charak-
ters des Bodens nicht als erheblich zu bezeichnen ist.

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu

berlcksichtigen ist,

Anlage- und be-
triebsbedingt

¢ Inanspruchnahme von stark anthropogen gepragten Boden des Bahngelan-
des

Anlage- und be- | ¢ Inanspruchnahme von stark anthropogen gepragten Béden des Bahngelan-

triebsbedingt des

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und

Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

e Genereller Altlastenverdacht

Baubedingt e Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung werden flr einzelne Parame-

ter punktuell Gberschritten

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle

Baubedingt | e Bodenaushub aufgrund von Bodenbelastungen folgt den abfallrechtlichen

. nn
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Regelungen auf Grundlage des Kreislaufwirtschaftsgesetzes und ist in Ab-
stimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde zu entsorgen

Anlage- und be-

triebsbedingt

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

durch Unfélle oder Katastrophen)

e liegtinnerhalb eines bekannten Bombenabwurfgebiets des Zweiten Welt-
kriegs sowie Verdacht auf einzelne Bombenblindganger

Baubedingt e geringes Risiko des Schadstoffeintrages ins Grundwasser im Falle unsach-

gemalen Umganges Uber die Bodenpassage bzw. von Auswaschungen be-

stehender Bodenbelastungen in den Grundwasserkdrper

. nn

Anlage- und be-
triebsbedingt

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

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

e Akkumulation von Nahr- und Schadstoffen in den StralRenbanketten

. nn

Baubedingt e nn
Anlagen- und . m
betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

e Durch den Baustellenbetrieb und das Lagern von umweltgefahrdenden Stof-
Baubedingt fen besteht bei unsachgemafiem Umgang grundsatzlich das Risiko des
Schadstoffeintrages in den Boden.

Anlagen- und

betriebsbedingt °

Fazit

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind aufgrund von Bodensanie-
rungsmallnahmen sehr gering. Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind
sehr gering, weil das bestehende Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen ver-
ursacht.

9.4.2. Schutzgut Flache

Gemal § 1 a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malinahmen zur Innentwicklung zu Nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen.

Im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde das Schutzgut Flache nicht betrachtet, dies ist
aber seit 2017 Bestandteil der Umweltprafung. Auf Grundlage des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 208 B/Il wird dies in diesem Kapitel erganzend dargestellt.

Das Plangebiet selbst ist ebenfalls bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 208 B/Il planungsrechtlich gesichert und Teil der ,neue bahnstadt - opla-
den“ (nbso).
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Der Flachenverbrauch andert sich gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
208 B/Il nicht. Aufgrund dessen sind keine Auswirkungen durch den Bebauungsplan
Nr. 240/Il auf das Schutzgut Flache ersichtlich. Die planerische Vorbereitung der
neuen Nutzungen erfolgt entsprechend dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwick-
lung und innerstadtischen Verdichtung und wirkt so indirekt der Zersiedelung des
Landschaftsraumes entgegen. Durch die mit dem vorliegenden Bebauungsplan ange-
strebte Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Bahnbrache erfolgt ein sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB. Eine Inan-
spruchnahme von Freiflachen in Siedlungsrandlage wird vermieden.

Zum Ausgleich der Versiegelung wird innerhalb des SO 1.1 - SO 1.4 Dachbegriinung
festgesetzt (vgl. Mallnahme V6).

Far den Bebauungsplan Nr. 240/11 ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Ebene 1.

Oberge-

schoss
(m?)

Ebene
Dachaufsicht
(m?)

Ebene 1.

Oberge-

schoss
(%)

Ebene
Dachaufsicht
(%)

Sondergebiet

11.218

61,6

Off. Verkehrsflache

4.111

22,6

Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung FuB-
gangerbereich
Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung:
FufRgéngerbereich (Frei-
treppe)

Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung:

Fuf3- und Radwegebriicke

68

104

2,717

0,4

0,5

14,9

Zwischensummen
Ebene Dachaufsicht *
Ebene 1. Obergeschoss

172

18.046 *

0,9

99,1

Gesamtsumme aller
uiberlagerten Flachen in-
nerhalb des Geltungsbe-
reiches -

(Dachaufsicht und 1.
Obergeschoss)

18.218

100,0

* Entspricht dem reinen Flacheninhalt des Geltungsbereiches ohne Flacheniiberlagerung
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9.4.3. Schutzgut Wasser

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser verandern sich zum Stand
des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/II nicht, weil der Eingriff das
Schutzgut Wasser nicht beruhrt.
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Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt °

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

Baubedingt e Verbot der Grundwasserférderung aufgrund von Herbizidbelastungen

Anlage- und be-

triebsbedingt ° m

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

e Gefahr des Schadstoffeintrages Uiber die Bodenpassage ins Grundwasser im

Rahmen von Zersetzungsprozessen vorhandener Schadstoffe (Altlasten, Auf-
Baubedingt schittungen) im Boden sowie eine entsprechende Gefahr der Schadstoffmo-
bilisierung und Verlagerung ins Grundwasser durch den Bodenversauerungs-
prozess auf sandigen Standorten ist nicht vollig auszuschlief3en.

Anlage- und be-

triebsbedingt °

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt ° m

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

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt °

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

e Beeintrachtigungen der Schutzziele von Trinkwasserschutzgebieten der Um-
gebung durch das hiesige Vorhaben kénnen aufgrund der Art des Vorhabens
und des Abstandes zwischen Schutzgebieten und dem Geltungsbereich aus-
geschlossen werden.

Baubedingt

Anlage- und be-

triebsbedingt ° m

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des
Klimawandels

Baubedingt e nn

Anlagen- und e mn

betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn

Anlagen- und .

betriebsbedingt
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Fazit:

Es besteht die Gefahr des Schadstoffeintrages Uber die Bodenpassage ins Grundwas-
ser. Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das beste-
hende Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

9.4.4. Schutzgut Klima/Luft

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft verandern sich zum
Stand des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/II nicht, weil der Eingriff
das Schutzgut nur in minimalen Umfang betrifft.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

e Durch die Beseitigung kleinflachig bestehender Vegetationsbestande sind
dem Naturhaushalt klimatisch potentiell wirksame Flachen verloren gegan-
gen, deren lufthygienische bzw. klimatische Ausgleichsfunktion allerdings als
sehr gering eingestuft werden.

e die baukérperbedingte thermische Belastung bleibt vorwiegend auf die ver-
siegelten und Uberbauten Bereiche beschrankt und fallt angesichts der beste-
henden Versiegelungen nicht ins Gewicht fallt.

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu

berlcksichtigen ist,

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und

Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt

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

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt

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

Baubedingt e nn

Anlage- und be-

triebsbedingt

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der

Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des

Klimawandels

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

. nn

e Nnn

. nn

. nn

e Nnn

Baubedingt e nn

Anlagen- und

betriebsbedingt °

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn

Anlagen- und e mn

betriebsbedingt
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Fazit:

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind sehr gering und fallen
nicht ins Gewicht. Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering,
weil das bestehende Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

9.4.5. Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope verandern
sich zum Stand des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il nicht, weil
der Eingriff auf Pflanzen und Biotope unverandert ist.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

o Entfernung kleinflachiger Vegetationsbesténde ist erforderlich, die jedoch

Baubedingt nicht als prdgende Landschaftsbestandteile gelten kénnen

Anlage- und be-
triebsbedingt
bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu
berlcksichtigen ist,

. nn

e Die hiesige Vegetation wird bei der Gestaltung der Griinflachen des ,Griinen
Bandes” einbezogen und durch weitere Pflanzungen erganzt. Im worst case
ist eine vollstandige Vegetationsbeseitigung grundsatzlich mdglich und der
Eingriff somit erheblich.

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt
cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle
Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen)

Baubedingt e nNn

Anlage- und be-
triebsbedingt
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmafl® der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels

e Nnn

. nn

e Nnn

. nn

e Nnn

Baubedingt e nn

Anlagen- und . m

betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn

Anlagen- und

betriebsbedingt °
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Fazit:

Es gibt keine Veranderung der Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
Biotope. Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das be-
stehende Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

9.4.6. Schutzgut Tiere und Biotopverbund

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere und Biotopverbund verandern
sich zum Stand des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il nicht, well
der Eingriff auf Tiere und Biotopverbund unverandert ist.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Biotopverbund infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

e Der vergleichsweise sparliche Geholzbestand des Plangebietes wies keine
Baubedingt Baumhohlen auf, die fur Héhlenbriter (Eulen-, Kauz- und Spechtarten) in
Frage kdmen.
¢ Die vorhandenen Biotope erméglichen grundsatzlich die Nutzung durch Bo-
denbriter und Gebuschbriter, die haufigen Stérungen im Gebiet sowie das
mangelnde Nahrungsangebot schranken jedoch die hiesigen Lebensraum-
funktionen ein.
e Zudem ist nach Verlegung der Gutergleise und vor Errichtung der Stralle
westlich begleitend zur Bahntrasse eine Larmschutzwand vorgesehen. Eine
Anlage- und be- Wiederbesiedlung des durchaus wahrend der Bauphase weiterhin fiir Kreuz-
triebsbedingt kréten potentiell attraktiven Lebensraumes des Plangebietes ist angesichts
dieser Barriere als hdchst unwahrscheinlich einzustufen. Um jegliches Risiko
ausschlieRen zu kénnen, soll dartiber hinaus die im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 208 A/ll, lll verwendete Schutzzaunung entlang der Bauflachen
bestehen bleiben, bis die Entwicklung der nbso - Westseite abgeschlossen
ist. Demnach ist der Geltungsbereich nunmehr als nicht von Amphibien be-
siedelt anzusehen.
bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu
berlcksichtigen ist,
Baubedingt o
Anlage- und be-
triebsbedingt
cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,
Baubedingt e nn
Anlage- und be-
triebsbedingt
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle
Baubedingt e nn
Anlage- und be-
triebsbedingt
ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen)
Baubedingt e nn
Anlage- und be-
triebsbedingt
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Bertck-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen
Baubedingt e nn
Anlage- und be-
triebsbedingt

. nn

e Nnn

e Nnn

. nn

. nn
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dgg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des
Klimawandels
Baubedingt e nn
Anlagen- und
betriebsbedingt °
hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn
Anlagen- und . m
betriebsbedingt

Fazit:

Der Lebensraum flr Tiere ist stark gestort, so dass keine Hohlen-, Boden- und Ge-
buschbruter vorkommen. Fir die Verlegung der Gutergleise wurde eine Kreuzkroten-
population umgesiedelt, die durch Schutzzaune an einer Wiederbesiedlung gehindert
wird.

Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das bestehende
Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

9.4.7. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild verandert sich zum Bebauungsplan Nr. 208 B/Il hinsichtlich der
kleinteiligeren Bebauung innerhalb des Plangebietes. Die zuvor geplanten zwei gro-
Ren Baufenster sollen innerhalb der Planung zum Bebauungsplan Nr. 240/Il in meh-
rere kleine unterteilt werden. Damit flgt sich die Bebauung des nbso Bahnhofquartiers
in die umgebende Bestandsbebauung ein und lasst eine vielseitige Bebauung zu.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

Temporére visuelle und akustische Beeintrachtigungen, bedingt durch Lagerfla-
chen, Baustelleneinrichtungen und Baufahrzeuge, sind wahrend der Umset-
zungsphase der Planung zu erwarten. Diese sind jedoch nur von vergleichs-
weise kurzer Dauer und kénnen als unerheblich eingestuft werden, zumal die
Flache im derzeitigen Zustand groRflachig bereits den Charakter einer Baustelle
aufweist.

Verlarmung des Gebietes durch Verkehrs- und Gewerbelarm

Von den &stlich an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsanlagen geht man-
gels Querungen auflerhalb der beiden neu errichteten Briicken eine Barrierewir-
kung aus, die den Standort entgegen seiner geografisch zentralen Position zwi-
schen zwei Stadtteilen (Opladen und Quettingen) zur Randlage werden Iasst.
bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu
berlcksichtigen ist,

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

B . e Versiegelte Freiflachen werden im Zusammenhang mit dem Bahnbetrieb ge-
aubedingt . .
werblich oder verkehrlich genutzt
Anlage- und be-
triebsbedingt
cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,
Baubedingt e nn
Anlage- und be-
triebsbedingt
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle

Baubedingt | e NN

e Nnn

. nn
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Anlage- und be-
triebsbedingt
ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen)

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Bertck-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des
Klimawandels
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. nn

e Nnn

. nn

Baubedingt e nn

Anlagen- und e mn

betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn

Anlagen- und . m

betriebsbedingt

Fazit:

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren visuellen und akustischen Beein-
trachtigungen. Durch die hohen Larmpegel aus Verkehr und Gewerbe kommt es zu
Verlarmung. Es entsteht eine Randlage des Stadtteils aufgrund einer Barrierewirkung
durch fehlende Querungen aul3erhalb der beiden neu errichteten Brucken.

Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen auf das Schutzgut Landschaft sind
sehr gering, weil das bestehende Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen ver-
ursacht.

9.4.8. Schutzgut Mensch

Larm

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderung der Gebaude wurde innerhalb einer Stel-
lungnahme (VF 7247-5), Stand 06.08.2019, der passive Larmschutz gemaf DIN 4109
fur die Plangebaude innerhalb des Plangebietes neu bewertet. Grundlage der Stel-
lungnahme sind die vorangegangenen Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr.
240/1l (VF 7247-4 vom 16.07.2019) und zum Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen -
nbso/Westseite - Quartier 3. Anderung®.

Die Stellungnahme beriicksichtigt folgende Anderungen durch den Bebauungsplan
240/11: Die zuvor geplante Pflegeeinrichtung im nordlichen Hochpunkt soll nun als Buro
mit sechs Geschossen genutzt werden. Im sudlichen Hochpunkt soll ein Blro mit neun
Geschossen realisiert werden. Das angrenzende Gebaude soll als Hotel mit funf Ge-
schossen genutzt werden und hat damit einem Geschoss mehr als vormals im schall-
technischen Gutachten berucksichtigt.

Aus der Stellungnahme gehen folgende Ergebnisse hervor:

Erfordernisse durch die Anpassung der Nutzungen:

e Die 5 dB Minderung des Schienenlarms gemaf’ DIN 4109:2018 wird bei der
Berechnung der malRgeblichen AuRRenlarmpegel gemal DIN 4109:2018
bertcksichtigt.
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e Fur alle Raume, die prinzipiell zum Schlafen genutzt werden kdnnen, ist die
Schalldammung der AuRenbauteile auf den jeweils héheren Wert der
malfdgeblichen AulRenlarmpegel (Tages- und Nachtzeitraum) zu dimensionieren.
Dies ist i.d.R. der maldgebliche AulRenlarmpegel fur den Nachtzeitraum. Fur eine
reine Tagesnutzung (z. B. Buro) werden die mal3geblichen Auldenlarmpegel,
bezogen auf den Tageszeitraum herangezogen, fir Nachtnutzungen (Wohnen,
Hotel) die maflgeblichen AuRenlarmpegel, bezogen auf den Nachtzeitraum.
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Erfordernisse durch die Anpassung der Gebaudehodhen:

e Durch die geringfugigen Anpassungen der Gebaudehdhen ergeben sich
vergleichbare Beurteilungspegel an den Fassaden der Plangebaude. Daher gelten
die grundsatzlichen Aussagen des Gutachtens VF 7247-4 vom 16.07.2019. Zur
Ausweisung der maRRgeblichen AulRenlarmpegel gemald DIN 4109:2018 als
Grundlage fur den passiven Schallschutz erfolgte dennoch eine Neuberechnung
der Anforderungen an den Baugrenzen/Baulinien des Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurfes.

e Aufgrund der hohen Anforderungen an den passiven Schallschutz werden
offenbare Fenster zu Ubernachtungsradumen an der Richtung Bahnschienen
orientierten Fassade baulich nicht moéglich sein.

e Fur die Wohnnutzungen entlang der Freiherr - vom - Stein - Strale ergeben sich
unter Berucksichtigung der abschirmenden und reflektierenden Wirkung der
Plangebaude nur geringe Anforderungen an die Schalldd@mmung der
AulRenbauteile entsprechend eines maligeblichen Aul3enlarmpegels von 67 dB(A).

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
bzw. vom Plangebiet ausgehenden Verkehrslarmimmissionen sowie die vom Plange-
biet ausgehenden Gewerbelarmimmissionen mit Hilfe eines digitalen Simulationsmo-
dells rechnerisch ermittelt und anschliel3end anhand der zulassigen Immissionsbe-
grenzungen bewertet.

Verkehrslarm:

Die Schienenverkehrslarmimmissionen stellen insbesondere in den oberen Geschos-
sen die dominierende Schallquelle dar. An den Ostfassaden der zur Wohnnutzung
vorgesehenen Baukorper in der zweiten Baureihe zur Bahn wird aufgrund der Schall-
schutzwande zwischen den einzelnen Baukorpern der Orientierungswert fur Mischge-
biete gemal DIN 18005 von 60 dB(A) eingehalten, wohingegen es am sudlichen Bau-
kérper durch die Nahe zur ErschlieBungsstralle des Busbahnhofs teilweise zu Uber-
schreitungen von bis zu 1dB(A) im zum Wohnen genutzten 1.0G kommt. An der Ubri-
gen Richtung Innenhof orientierten Fassaden liegen bis auf den Hochpunkt im Stden
tags Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) vor, die den Orientierungswert flr Mischge-
biete unterschreiten. Nachts wird der Orientierungswert an der Ostfassade der zum
Wohnen bestimmten Gebaude um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. An der Westfassade
der geplanten Wohngebaude werden die Orientierungswerte zum Tageszeitraum ein-
gehalten und nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An den geplanten Wohnnutzun-
gen werden daher unter Berucksichtigung der abschirmenden Wirkung der ersten
Baureihe zur Bahn mit den zwischen den Baukdrpern vorgesehenen Larmschutzwan-
den keine zusatzlichen Minderungsmafnahmen an moglichen AuRenwohnbereichen
erforderlich.

An den mit “¥—¥—¥ bezeichneten Fassaden sind zum Schutz vor Verkehrslarm o6f-
fenbare Fenster zu Schlafrdumen und zu Raumen, die zum Schlafen genutzt werden,
nicht zulassig.
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Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn durch bauli-
che SchallschutzmalRnahmen (geschlossene Laubengange, Doppelfassaden oder ver-
gleichbare Schallschutzmalinahmen) sichergestellt ist, dass vor Fenstern zu Aufent-
haltsraumen am Tag und in der Nacht ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) nicht tber-
schritten wird.
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Verkehrslarm im Umfeld des Plangebietes

Hinsichtlich der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld
des Plangebietes werden zwei Varianten zur ErschlieBung des Busbahnhofs von der
Gerichtstrale aus betrachtet:

* ,NullPlus-Nord“: Anbindung des Busbahnhofs Gber die nérdliche Freiherr-von-Stein-
Stral3e, Uber den nordlichen Kreisverkehr und die Europaallee

* ,NullPlus-Sud“: Anbindung des Busbahnhofs Uber den stdlichen Ast der Freiherr-
von-Stein-Strale;

Variante NullPlus-Nord

In der Variante ,NullPlus-Nord“ kommt es durch die abschirmende Wirkung des ge-
planten Baukorpers an allen betrachteten Immissionsorten trotz des erhdhten Ver-
kehrsaufkommens insgesamt zu einer Pegelminderung. Bis auf eine marginale Uber-
schreitung in Immissionsort 114 nachts werden die angestrebten Grenzwerte der 16.
BImSchV von 64 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts eingehalten.

Variante NullPlus-Sud

In der Variante NullPlus-Sid kommt es im nordlichen Bereich der Freiherr-von-Stein-
Stralde zu einer deutlichen Entlastung, da hier der Busverkehr entfallt.

Durch die Verlagerung des Busverkehrs kommt es naturlich im sudlichen Bereich der
Freiherr-von-Stein-Stral3e zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und damit zu Pe-
gelerhéhungen. Dennoch werden die Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts weiterhin eingehalten.

Anlagenbezogener Larm - Gewerbelarm

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen werden die angestrebten Immissionsricht-
werte fur ein Mischgebiet gemal TA Larm von 60 dB(A) zum Tageszeitraum an allen
betrachteten Immissionsorten eingehalten.

Zum Nachtzeitraum werden sowohl der Immissionsrichtwert als auch die kurzzeitig zu-
lassigen Gerauschspitzen im Bereich der Ein- und Abfahrten der Tiefgarage im Nah-
bereich um bis 6,4 dB(A) bzw. um bis zu 7,4 dB(A) Uberschritten.

Da es sich in diesen von Uberschreitungen der Vorgaben der TA Larm betroffenen Be-
reichen um Blronutzungen handelt, besteht zum Nachtzeitraum aber kein erhdhter
Schutzanspruch, sodass hier keine weiteren MinderungsmafRnahmen erforderlich sind.
Im Bereich der geplanten Wohnbebauung sudlich der Tiefgaragenausfahrt werden die
angestrebten Immissionsrichtwerte der TA Larm, sowie die kurzzeitig zulassigen Ge-
rauschspitzen tags und nachts eingehalten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Einhausung der Anlieferung mit einer
Schallddmmung von R'w = 25 dB fur das Dach und einer Schallddammung von R'w = 12 dB
fur die Rolltore den Berechnungen zugrunde gelegt. Dartuber hinaus wurde davon ausge-
gangen, dass die Rolltore wahrend der Verladung geschlossen bleiben und dass eine An-
lieferung nur zum Tageszeitraum erfolgt.
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Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm) infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

e Bauabfolge: 6stliche Gebaudereihe zuerst errichten damit sie eine abschir-
Baubedingt kmair;de Wirkung (Prallschutz) fir die westlich gelegene Bebauung entfalten
Anlage- und be- | ¢ geschlossene Bauweise zum Gleisverlauf notwendig, um Trichterwirkungen
triebsbedingt zwischen den Blécken zu vermeiden.

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

Baubedingt e nn

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

e Bauldrm

Verkehrslarm durch Baustellenverkehr

Gewerbelarm

Schienenverkehrslarmimmissionen

Kfz-Verkehrslarmimmissionen

e Lieferverkehrslarmimmissionen

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen)

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen

Baubedingt e nn

Anlage- und be-
triebsbedingt
gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal® der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels

. nn

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

e Nnn

e Nnn

e Nnn

Baubedingt e nNn
Anlagen- und . m
betriebsbedingt
hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn
Anlagen- und
betriebsbedingt °
Fazit:

Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das bestehende
Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Bodenbelastung) infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten
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Baubedingt
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e Im Abgleich mit der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden <> Mensch ist
der Grofdteil der vorhandenen Altlasten als unkritisch einzustufen, Ausnah-
men bilden punktuelle Belastungen

Anlage- und be-

triebsbedingt nn

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfigbarkeit dieser Ressourcen zu
berlcksichtigen ist,

e Ein gewisses Gefahrenpotential I&sst sich innerhalb des Plangebietes ange-
sichts der bestehenden Bodenbelastungen fir die Wirkungspfade Boden «
Wasser, Boden <~ Mensch und Wasser < Mensch gegenwartig nicht voll-
sténdig ausschlielen.

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

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

Baubedingt e nn
Anlage- und be-

triebsbedingt *

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle

Baubedingt e nn
Anlage- und be-

triebsbedingt ° m

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

Baubedingt e nn
Anlage- und be-

triebsbedingt °

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

Baubedingt e nn
Anlage- und be-

triebsbedingt °

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmafl® der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels

Baubedingt e nn

Anlagen- und . m

betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nn

Anlagen- und . m

betriebsbedingt

Fazit:

Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das bestehende
Planungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

9.4.9. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter verandern
sich zum Stand des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il nicht, weil
der Eingriff auf Kultur- und Sachguter unverandert ist.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter infolge
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aa) des Baus und
rissarbeiten

des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieRlich Ab-

Baubedingt

Anlage- und be-
triebsbedingt

e Werden im Zuge bauvorbereitender Mallnahmen archaologisch bedeutsame

Funde gemacht, sind diese unverzlglich der zu standigen Behdrde anzuzei-
gen und in der Folge denkmalpflegerisch zu dokumentieren und zu sichern.

e Nnn

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

Baubedingt
Anlage- und be-
triebsbedingt

. nn
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Baubedingt
Anlage- und be-
triebsbedingt
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e Nnn
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ee) der Risiken fi

r die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
r Katastrophen)

Baubedingt
Anlage- und be-
triebsbedingt

e Nnn

nn

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

Baubedingt

o nn

Anlage- und be-
triebsbedingt

e Im weiteren Umfeld befinden sich einige Baudenkmale, die aufgrund der
Blickbeziehung mit dem Geltungsbereich im Rahmen des Umgebungsschut-

zes gemal § 9 Abs. 1b DSchG zu beachten sind.

dgg) der Auswirku

Klimawandels

Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des

ngen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der

Baubedingt e nNn

Anlagen- und e nNn

betriebsbedingt

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
Baubedingt e nNn

Anlagen- und e nn

betriebsbedingt

Fazit:

Es gibt keine Veranderung der Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Kultur und
Sachguter. Die Auswirkungen der vorliegenden Planungen sind sehr gering, weil das

bestehende Pla

9.4.10.
wertung

Ar

nungsrecht hier keine weiteren Belastungen verursacht.

t und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Ver-

Fir das Plangebiet erfolgt die Abfallsammlung und Trennung im Rahmen der dort vor-
handenen Einrichtungen mit dem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr oder ent-
sprechende spezialisierte Entsorgungsunternehmen.
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9.4.11. Abbruch
Abbrucharbeiten zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 240/1l sind nicht bekannt.
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9.4.12. Eingesetzte Technik und Stoffe
Es werden keine Regelungen zu den eingesetzten Stoffen und Techniken im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

9.4.13. Wechselwirkungen

Mit den Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 240/Il gehen keine veranderten Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern im Vergleich zum Bebauungsplan
Nr. 208 B/Il einher.
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10.GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN
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Far den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-
Berechnung durchgefihrt. Fir die Anderungen durch den Bebauungsplan Nr. 240/I1 ist
keine weitere Ausgleichsberechnung erforderlich, da die Planung keinen zusatzlichen
Eingriff auslost.

Durch die mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 240/Il angestrebten Anderungen
erfolgt keine weitere Inanspruchnahme von Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs.
2 BauGB. Eine Inanspruchnahme von Freiflachen in Siedlungsrandlage wird vermie-
den. Diese Vorgehensweise ist aus Sicht des Landschafts- und Naturschutzes grund-
satzlich als positiv einzustufen und entsprechend zu wurdigen.

Im Folgenden werden diejenigen Malinahmen beschrieben, die flir den Bebauungs-
plan 240/l maldgebend sind. Sie sind in den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan 240/1l enthalten.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Die vorgefundenen Bodenbelastungen sind zur Realisierung der planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzung, im Rahmen von Nutzungsanderungen, Tiefbaumallnahmen und Bo-
deneingriffen etc. zu berucksichtigen. Samtliche Bodeneingriffe unterliegen den gel-
tenden umweltrechtlichen Vorschriften und sind mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
und der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde abzustimmen und ggf. durch einen Fachgut-
achter zu begleiten.

Im Falle eines Verbleibs von Aufflllungen zwischen Lutzenkirchener Stral3e und Wil-
helmstrale sind die im Rahmen der Bodenbegutachtung ermittelten Untersuchungen
neu auszuwerten (z. B. Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung). Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass gesunde

Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft gewahrleistet werden.

Da das Gebiet nahezu 100 % versiegelt wird, missen alle unbefestigten Flachen, die
als Spielflachen genutzt werden konnen, frei von Bodenbelastungen sein. Diese Frei-
heit von Bodenbelastungen ist durch einen Fachgutachter mittels chemischer Analy-
sen nachzuweisen. Der Umfang einer solchen Untersuchung ist mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde abzustimmen.

Kampfmittel
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,

Pfahlgrindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorge-
hensweise ist dem entsprechenden Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KBD) zu entnehmen.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Unte-
ren Denkmalbehorde der Stadt Leverkusen oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Besonders zu be-
achten sind die §§ 16 und 17 DSchG NRW

Artenschutz
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Um sicherzustellen, dass keine Amphibien im Zusammenhang mit den Bauarbeiten zu
Schaden kommen, ist eine 6kologische Baubegleitung durch eine nachweislich herpe-
tofaunistisch fachkundige Person erforderlich.

Des Weiteren sind im Hinblick auf das Vorkommen der planungsrelevanten Art Fluss-
regenpfeifer auf der nbso-Ostseite durch eine 6kologische Baubegleitung vor Brutbe-
ginn Maldnahmen zur Verhinderung eines Brutbeginns (April bis Juni) innerhalb des
Plangebietes zu erarbeiten und mit der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt Lever-
kusen abzustimmen

Vogelvertragliche Larmschutzeinrichtungen

Zur Vermeidung von Kollisionen von Vogeln an durchsichtigen und/oder spiegelnden
Flachen ist bei Ausfuhrung der Larmschutzbebauung mit transparenten Bauteilen
(Larmschutzwande) eine vogelvertragliche Ausfuhrung unter Verwendung von reflexi-
onsarmem Glas (AufRenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit geeigneten Markierun-
gen sicherzustellen.

Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen

Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf die Tiere der freien Landschaft durch
Lichtemissionen und damit verbundene Lockwirkungen sind zur Stral3enbeleuchtung
insekten- und vogelvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.

Die Hinweise des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAIl) tber die schadliche
Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere — insbesondere auf Vogel und Insek-
ten — und Vorschlage zu deren Minderung sind zu beachten.

Erhaltung von Einzelbdaumen

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Baume oder aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht zu entfernende
Baume sind durch Pflanzen gleicher Art oder wahlweise durch eine Baumart 1. Ord-
nung (Grol3baume, mit einer Hohe von mindestens 20 m oder gro3er) nach gartneri-
scher Pflanzenauswahl (Pflanzliste) zu ersetzen, zu entwickeln und dauerhaft zu er-
halten. Der Ersatz-Pflanzenstandort kann vom ehemaligen Standort abweichen, sofern
das Gestaltungsbild nicht beeintrachtigt wird.

Dachbegrinung extensiv

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 - 1.4) sind die Dacher von Gebauden und Ge-
baudeteilen mit den festgesetzten maximalen Zahlen der Vollgeschosse von IV - IX
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortge-
rechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm zuzuglich Drainschicht
betragen.

Ausgenommen hiervon sind die in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 3.1 aus-
nahmsweise zulassigen Fassaden mit Schallschutzanforderungen (Schallschutz-
wande, Schallschutzwande in Kombination mit Brickenbauwerken).

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Fla-
chen und technische und sonstige Aufbauten, soweit sie nach anderen Festsetzungen
auf der Dachflache zulassig sind.

Die Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht fir aufgestanderte So-
lar- oder Photovoltaikanlagen.
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Das Dachbegriinungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantra-
ges als Richtlinie eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 240/l enthalten entsprechende
Festsetzungen.

Dachbegrinung intensiv

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 - 1.4) sind die Dacher von Gebauden und Ge-
baudeteilen mit den festgesetzten maximalen Zahlen der Vollgeschosse von | - Il un-
ter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerech-
ten Vegetation mindestens intensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 60 cm zuzuglich Drainschicht be-
tragen.
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Tiefgaragenbegrinung

Innerhalb der nicht Uberbauten Grundstucksflachen des SO 1.2, 1.3 und 1.4 sind De-
cken/Dacher von Tiefgaragen oder unterirdischen Gebaudeteilen - soweit sie nicht
durch Gebaude, Terrassen oder ErschlieBungsflachen Uberbaut werden - mit einer
strukturreichen Mischvegetation aus Laubbaumen, Laubstrauchern und bodendecken-
der Bepflanzung dauerhaft zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Vegetationsflache ist aus einer 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzuglich ei-
ner Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

FUr Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 100 cm
(zuzlglich einer Drainschicht) zu erhéhen.

Das Tiefgaragenbegrinungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des
Bauantrages als Richtlinie eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 240/l enthalten entsprechende
Festsetzungen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es unter anderem, MaRnahmen darzustellen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, sowie Mallnahmen, die der Anpassung der Flachennut-
zung an den Klimawandel dienen. Diese werden in den Umweltbelangen dargestellt.

Durch Dachbegriinungen entstehen folgende positive Effekte:

- Der Aufheizung der Dachflachen in den Sommermonaten wird entgegengewirk.

- In der Heizperiode bildet ein Grindach eine zusatzliche Isolationsschicht.

- Der Energie- und Warmebedarf eines Gebaudes verringert sich.

- Der schnelle Abfluss des Niederschlagswassers wird durch die Speicherfahigkeit
der Substratschicht gemindert, wodurch sich eine hohere Ruckhaltungsrate des
Niederschlagswassers ergibt.

- Staubbindende und kaltluftbildende Eigenschaften der Dachbegriinung haben
positive Einflisse auf das Mikroklima.

-  Die Dachbegrunung bietet Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum innerhalb
der Bauflachen.

Durch die Festsetzungen der Dachneigung im Bebauungsplan kénnen Bauherren ex-
tensive Dachbegrinung im Bereich von Garagen nutzen, durch den zusatzlichen Auf-
bau eines intensiven Grindaches werden die zuvor genannten positiven Effekte noch
weiter verstarkt. Der Aufbau von Dachbegrunungen soll auf freiwilliger Basis erfolgen.
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Fassaden/AuRenwande

Geschlossene Fassaden/Aufienwande von Gebauden und Gebaudeteilen zu den 06f-
fentlichen Strallenverkehrsflachen sind zu mindestens 80 % in Vormauersteinen, Zie-
gel oder Klinker auch als Flach- oder Sparverblender auszufuhren.

Farbflachen der Vormauersteine, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder Sparver-
blender sind in Rot, Rotbraun und Dunkelrot (&hnlich wie RAL Nr. 8002 — 8017, 2001,
2002, 3003 bis 3011) zulassig. Die Fugen durfen nur in den vorgenannten Farben o-
der in Hellgrau (ahnlich wie RAL Nr. 7047 und 9018) ausgefuhrt werden. Formate sind
nur als Dinn-(DF) oder Normalformat (NF) zulassig.

Als Material fur alle Ubrigen geschlossenen Fassaden/Auf3enwande von Gebauden
und Gebaudeteilen zu den offentlichen Strallenverkehrsflachen sind Putz, Holz, Metall
und/oder Glas zulassig. Die Putz-, Holz- und Metallflachen sind entsprechend der Far-
ben des RAL-Registers in Hell Sandfarben (ahnlich wie RAL Nr. 1013 bis 1015), Weil3
(&hnlich wie RAL Nr. 9001 bis 9003 und 9016), Hellgrau (ahnlich wie RAL Nr. 7047
und 9018), Dunkelgrau (ahnlich wie RAL Nr. 7015 und 7016) zulassig. Fur die Lackie-
rung von Metallteilen sind die Technikfarben DB 701,702,703 und RAL Nr. 9006 und
9007 zulassig.

Als Material fur die in den textlichen Festsetzungen unter 3.1 Satz 2 festgesetzten
ausnahmsweise zulassigen Fassaden mit Schallschutzanforderungen (Schallschutz-
wande, Schallschutzwande in Kombination mit Bruckenbauwerken) sowie fur Fassa-
den in den durch bb gekennzeichneten Abschnitten ist Glas und Metall zur Einfassung
des Glases zulassig.

Wenn ein mit der Stadt Leverkusen abgestimmtes Konzept fir die Fassaden/Aul3en-
wande vorliegt, kann ausnahmsweise von den Festsetzungen gemaf § 69 Abs. 3
BauO NRW abgewichen werden.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen werden differenziert nach ihrer Lage (zu 6ffentlichen oder privaten Fla-
chen) beschrankt hinsichtlich ihrer GroRe, ihrer Beleuchtung oder Abstrahlung und ih-
res Standortes.

Dadurch werden Belastungen von Nachbar*innen und Verkehrsteilnehmer*innen und
die Auswirkungen auf die stadtische Fauna verringert bzw. eingeschrankt.

Larmschutzbebauung

Aufgrund der vorrangig schienenverkehrsbedingten Larmimmissionen (Guter- und
Personenverkehr) von den 6stlich verlaufenden Bahntrassen in das Plangebiet ist als
sogenannter Prallschutz nach Osten eine geschlossene Bebauungskante mit der fest-
gesetzten Mindestgebaudehdhe auszubilden. Dies kann durch eine durchgehend ge-
schlossene Bebauung erreicht werden. Zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln
an durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen ist bei moglicher Ausfihrung der
Larmschutzbebauung mit transparenten Bauteilen (Larmschutzwande) eine vogelver-
tragliche Ausfuhrung unter Verwendung von reflexionsarmem Glas (AulRenreflexions-
grad von max. 15 %) mit geeigneten Markierungen sicherzustellen. Um Kollisionen ef-
fektiv zu verhindern, mussen transparente Scheiben grof¥flachig fur Vogel sichtbar ge-
macht werden. Die Wirksamkeit von Markierungen ist vom Deckungsgrad, vom Kon-
trast und von ihrer Reflexion abhangig. Die konkrete vogelvertragliche Ausgestaltung
der Larmschutzmalnahmen ist ggf. im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren mit der Landschaftsbehdrde abzustimmen.

Larmschutzoptimierte Baureihenfolge
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Zum Schutz vor Verkehrslarm enthalt der Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung,
nach der Wohnnutzungen innerhalb des Sondergebietes (SO 1.2 und SO 1.3) erst
nach Fertigstellung der geschlossenen Bebauung an der larmzugewandten Seite auf
der gesamten Lange in der festgesetzten Mindestgebaudehodhe zulassig sind.
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Schutzbedurftige Rdume

An den mit ~¥—w—w bezeichneten Fassaden sind zum Schutz vor Verkehrslarm o6f-
fenbare Fenster zu Schlafraumen und zu Raumen, die zum Schlafen genutzt werden,
nicht zulassig.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen unter Satz 1 abgewichen werden, wenn
durch bauliche SchallschutzmalRnahmen (geschlossene Laubengange, Doppelfassa-
den oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen) sichergestellt ist, dass vor Fenstern
zu Aufenthaltsraumen am Tag und in der Nacht ein Beurteilungspegel von 55 dB(A)
nicht Uberschritten wird.

Schallgedammte Luftungssysteme

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 - 1.4) sind fur Schlafraume und Raume, die
zum Schlafen genutzt werden, schallgedammte Luftungssysteme, fensterunabhangige
Bellftungen oder gleichwertige MalRnahmen vorzusehen.

Auf die Sicherstellung einer schallgedammten Luftungseinrichtung kann verzichtet
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein Beurtei-
lungspegel nach DIN 18005 von 45 dB(A) im Nachtzeitraum (von 22 bis 6 Uhr) einge-
halten wird.

Tiefgaragenzufahrten

Die in die Gebaude integrierten Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind an Wanden
und Decken vollstandig bis 2,0 m in die Offnung hinein gemaR DIN EN 1793-1 (Aus-
gabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung e.V.) mit einer
Schallabsorption DLa > 8 dB auszufihren.

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen auf3erhalb von Gebauden sind in ihrem ge-
schlossenen Teil hoch absorbierend und schalld@ammend auszukleiden, gemaf den
ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfuhrung
von Larmschutzwanden an Stralden) entsprechend den Kriterien der Schalldammung
DLR > 24 dB und der Schallabsorption DLa > 8 dB.

Erforderliche Bodendranrinnen in der Zufahrt zu den Tiefgaragen und die Tore zu Tief-
garagen mussen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Anlieferung
Die Anlieferung ist in Ganze einzuhausen. Das Dach der Einhausung ist mit einer

Schalldammung von mindestens R'w = 25 dB und die Rolltore mit einer Schalldam-
mung von mindestens R'w = 12 dB herzustellen. Die Rolltore sind wahrend der Verla-
dung geschlossen zu halten.

10.1. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Aufstellung des hiesigen Bebauungsplanes ging ein langjahriger und umfassender
Planungs- und Beteiligungsprozess (Perspektivwerkstatt, Machbarkeitsstudie, Stadt-
teilentwicklungskonzept Opladen, Kosten - Nutzen - Analyse) voraus. Die Planungs-
ideen fur die Westseite der nbso und deren Machbarkeit wurden Uber die zurtcklie-
genden Jahre immer wieder auf den Prufstand gestellt und letztlich durch verschie-
dene Planungsschritte konkretisiert und optimiert. Die verschiedenen durchgeflhrten
fachbezogenen Untersuchungen (z. B. Verkehr, Larm) belegen, dass es sich bei der
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Konzeption um die eingriffsarmste, am besten geeignete Lésung zur Erreichung der
angestrebten Entwicklungsziele des neuen Stadtquartiers handelt.
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11.MaBnahmen zur Klimaanpassung

Um den zuklnftig erforderlich werdenden Klimaanpassungsmafnahmen gerecht zu
werden, sind in den textlichen Festsetzungen bereits MalRnahmen zum Schutz des Kili-
mas getroffen worden, die in diesem Umweltbericht unter Kapitel 3 ,Geplante Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen® erlautert werden.

In Hinblick auf zukunftig auftretende Aufhitzungen und Starkregen innerhalb des Plan-
gebietes, werden durch geeignete Dach- und Fassadenbegrinungen sowie durch den
Erhalt von Einzelbaumen geeignete Malnahmen getroffen, um diesen entgegen zu
wirken.

Die planerische Vorbereitung der neuen Nutzungen erfolgt entsprechend dem Grund-
satz der vorrangigen Innenentwicklung und innerstadtischen Verdichtung und wirkt so
indirekt der Zersiedelung des Landschaftsraumes entgegen. Durch die mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan angestrebte Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen
Bahnbrache erfolgt ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB. Eine Inanspruchnahme von Freiflachen in Siedlungsrandlage wird ver-
mieden.

12.Zusatzliche Angaben

12.1. Beschreibung der Methodik der Umweltprifung

Die Methodik der Umweltprufung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, ori-
entiert sich grundsatzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umwelt-
vertraglichkeitsstudie unter besonderer Bertcksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB. Die Belange des Umweltschutzes ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemal § 1a.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen. Vorgaben
fur die im Umweltbericht darzustellenden Informationen enthalt die Anlage zum
BauGB, auch Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannt, wobei die Beschreibung
und Bewertung der Umweltauswirkungen das Kernstuck des Berichtes bilden.

Die Konfliktanalyse zu den biotischen und abiotischen Naturhaushaltsfaktoren sowie
den Schutzgutern Mensch, Landschaftsbild und Erholungsvorsorge einschlielich
Sach- und Kulturguter und den Wechselwirkungen der Schutzglter untereinander
wurde auf den Eingriffsbereich bzw. dessen direktes Umfeld begrenzt. Die Flache be-
sitzt keine besondere Bedeutung flr Gbergeordnete umwelt- fachliche Zusammen-
hange im Stadtgebiet (z. B. Luftleitbahnen, Biotopverbundnetz usw.). Es konnten auch
keine direkt angrenzenden oder im Umfeld befindlichen Schutzgebiete nachgewiesen
werden, die durch das Vorhaben beruhrt oder beeinflusst werden und eine Ausweitung
des Untersuchungsraumes erfordert hatten.

Die verwendeten Gutachten und Fachplanungen umfassten:

Fur den Bestand

¢ ’neue bahn stadt opladen’, Stadtebauliche Rahmenplanung zur Entwicklung des
ehemaligen Bahnareals, Planungsteam: Werkgemeinschaft Freiraum,
Ingenieurblro Kuhnert, B.A.S. Kopperschmidt und Moczala, Okt. 2009,

e Stadtteilentwicklungskonzept Opladen (STEK), 19.12.2013
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e Freiraumkonzept nbso Westseite einschlieRlich Leitlinien fur den 6ffentlichen und
privaten Freiraum, Planungsteam: HJPplaner, Lutzow7 u. BWW (2015)

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 208 B/Il PWU -
PlanWerkUmwelt Berlin, Stand 21.04.2016,

e Altlastenuntersuchungen fur Boden und Grundwasser (Jahre 1987, 1992, 1996-
1997, 1999, 2001, 2003, 2005-2010 und 2013, jungste Oberbodenuntersuchungen
aus 2015 und Auswertungen 2016)

¢ Informationen zu Kampfmittelbelastungen (2008, 2009, 2010)

e Fachgutachten zum Planfeststellungsverfahren der Verlegung der
Gutergleisstrecke 2324: Landschaftspflegerischer Begleitplan, DB international
GmbH, Frankfurt/Main, 17.06.2013, Umweltvertraglichkeitsstudie,
Biotoptypenkartierung und Faunistische Sonderuntersuchungen (Reptilien,
Amphibien, Heuschrecken),

e Artenschutzrechtliche Prufungen, Poyry Deutschland GmbH, 28.06.2013 bzw.
03.01.2014,

e Verkehrsuntersuchungen (Planungsburo VIA eG, 2013-2016) sowie
Schallprognosen (Peutz GmbH, 2016)
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Fur die Prognose

e FortfUhrung der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 240/l ,Opladen-
nbso/Westseite - Quartiere” fur den Bereich des Wettbewerbes, Planungsbiro VIA
eG, 04.07.2019

e Schalltechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen: Bebauungsplan Nr.
240/11 ,Opladen - nbso Quartier westlich des Bahnhofs®, Bebauungsplan Nr. 208
B/Il ,Opladen - nbso / Westseite - Quartiere 3. Anderung®, Bericht VF 7247 -4 vom
16.07.2019, Peutz Consult GmbH

e Erganzung zu der schalltechnischen Untersuchung VF 7247-4 vom 16.07.2019,
16.07.2019, Peutz Consult GmbH

e Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung zum Bahnhofsquartier Opladen, Pla-
nungsburo VIA eG, 10.02.2022

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 240/Il ,Opladen - nbso
Quartier westlich des Bahnhofs®, Bericht VF 7247-6 vom 31.01.2022, Peutz
Consult GmbH

12.2. Beschreibung der geplanten MaBnahmen des Monitorings

MaRnahmen zur Uberwachung sollten vor allem einsetzen, wenn es durch eine vorge-
schaltete Beobachtung Anzeichen dafur gibt, dass erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt insbesondere hinsichtlich unvorher-
gesehener erheblicher Umweltauswirkungen. Solche Auswirkungen konnten sich an-
gesichts der vorhandenen bzw. vermuteten Bodenbelastungen im Plangebiet und sei-
nem direkten Umfeld im Zuge von Bauarbeiten ergeben. Die Umweltiberwachung ist
in dieser Hinsicht lokal unmittelbar vor Beginn von Bodenarbeiten sowie ggf. baube-
gleitend zu leisten. Zu Beginn der Umsetzung der Planung ist in enger Abstimmung
mit der zustandigen Fachbehoérde eine Sanierung der punktuellen Schaden (,Hot
Spots“) nach dem Stand der Technik sowie die Beraumung der Auffullungen ein-
schliel3lich der fachgerechten Entsorgung des belasteten Aushub-materials und kon-
trollierender Sohlbeprobung durchzufuhren. Sollten im Ergebnis noch Restbelastun-
gen auf der Flache festgestellt werden, die einen Sanierungsbedarf aufweisen, erfolgt
die vollstandige Auskofferung und Entsorgung des schadstoffbelasteten Materials so-
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wie die Auffillung mit sauberem, kulturfahigem Boden zur Wiederherstellung des be-
stehenden bzw. geplanten Gelandeniveaus in Abstimmung mit dem Fachbereich Um-
welt der Stadtverwaltung Leverkusen. Die Malinahme ist gegebenenfalls durch einen
Fachgutachter zu begleiten.

Das Monitoring fur die umweltrelevanten Festsetzungen erfolgt von Seiten der zustan-
digen Fachbehorde der Stadt Leverkusen. Die festzuschreibende einjahrige Fertigstel-
lungs- und mindestens zweijahrige Entwicklungspflege gewahrleisten die Anwuchs-
kontrolle fur samtliche Pflanzmalnahmen. Alle Pflanz- und Pflegemal3nahmen sollen
zum ersten Mal drei Jahre nach Bauabnahme der jeweiligen Baumaflnahme(n) in Hin-
blick auf ihr Entwicklungsziel beurteilt werden. Eine weitere Erfolgskontrolle soll nach
weiteren drei Jahren vorgenommen werden. Bei einer gravierenden Abweichung von
den Entwicklungszielen ist ggf. nachzubessern.

Kann die Beschrankung der Vegetationsentfernungszeit auf Anfang September bis
Ende Februar trotz rechtzeitiger und sorgfaltiger Planung nicht eingehalten werden,
bedarf es der dkologischen Baubegleitung durch eine nachweislich avifaunistisch fach-
kundige Person. Soweit hohlenaufweisende Baume beseitigt werden mussen, sind
diese Strukturen ungeachtet der Jahreszeit auf eine tatsachliche Nutzung hin durch
eine nachweislich fledermauskundige Person zu kontrollieren. Da das Plangebiet wah-
rend der Bauphase als Lebensraum fur Kreuzkréten trotz der bestehenden Barrieren
fur die Besiedlung eine potentielle Eignung aufweist, ist eine 6kologische Baubeglei-
tung durch eine herpetofaunistisch fachkundige Person vorzusehen (Kontrollbegehun-
gen). Die Uberwachung erfolgt durch die Untere Landschaftsbehérde, Fachbereich
Umwelt, der Stadtverwaltung Leverkusen.
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12.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Durch den Bebauungsplan Nr. 240/11 wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 208
B/ll in folgenden Bereichen geandert:

Anderung der Art der Nutzung in den Baufenstern SO 1.1 bis SO 1.4:

Innerhalb des Plangebietes ist abweichend vom bestehenden Planrecht Beherber-
gungsgewerbe erstmalig zulassig. Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen innerhalb der
einzelnen Sondergebiete wurde leicht verandert.

Anderung des Zuschnitts der Baufenster in den Bereichen SO 1.1. bis SO 1.4 und An-
derung der Bauweise:

Mit den durchgefiihrten Anderungen sollen die Ergebnisse des stadtebaulichen Wett-
bewerbes planungsrechtlich gesichert werden. Dadurch entstehen insgesamt zehn
Baukorper innerhalb des Plangebietes, die jeweils ab dem 1. bzw. 3. Obergeschoss
die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einhalten muissen. Im bestehenden
Rechtsplan war diese kleinteilige Unterteilung nicht vorgesehen.

Erweiterung des Geltungsbereiches im Norden - Anderung der Verkehrsflachen:

Im ndrdlichen Bereich umfasst der Geltungsbereich zudem einen Teil des Nordkreisels
(Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, IIl), da dieser eine wichtige Erschliefungsfunktion fur
das geplante Bahnhofsquartier erflllt und deshalb auch planungsrechtlich mit dem
Bahnhofsquartier im vorliegenden Bebauungsplan eine Einheit bilden soll.

Aussparung aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 208 B/Il am &6stlichen Plange-
bietsrand
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Am ostlichen Plangebietsrand wird die Flache des Fahrradparkhauses an der Euro-
paallee nicht in das Plangebiet des B-Plans Nr. 240/Il Gbernommen, da hier keine An-
derungen erfolgen.
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Diese Anderungen verursachen keine umweltrelevanten Auswirkungen gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung war nicht
erforderlich, da gegenltber dem rechtskraftigen Bebauungsplan kein zusatzlicher Ein-
griff zugelassen wird.

In dem vorliegenden Umweltbericht wurden die Umweltauswirkungen des bereits
rechtskraftigen B-Planes Nr. 208 B/Il ausfuhrlich aus dem damaligen Umweltbericht
ubernommen, um ausreichende Informationen bereit zu stellen.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 240/11 werden zur Verringerung von Aufheizeffek-
ten extensive und intensive Dachbegrinungen und Tiefgaragenbegrinungen festge-
setzt. Einzelne Baume an der Gerichtsstral’e werden zur Erhaltung festgesetzt Dar-
Uber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zu Larmschutz.
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Teil C: AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND UMSETZUNG
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13. Auswirkungen der Planung

Die Entwicklung der Flachen innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 240/II
.Bahnhofsquartier® ist Teil des Gesamtprojektes ,neue bahnstadt opladen® (nbso), wel-
ches sich in zentraler Lage auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken erstreckt.
Die stadtplanerischen Zielsetzungen der gesamten Westseite der ,neuen bahnstadt
opladen® werden in den bereits rechtkraftigen Bebauungsplanen Nr. 208 A/l 11l und
208 B/l planungsrechtlich vorbereitet bzw. gesichert. Die Planungen zur Ostseite auf
dem Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes befinden sich bereits in der
Umsetzung.

Durch die Verlegung der Gutergleistrasse wurden Ostlich der bestehenden Ortslage in
erheblichem Umfang Flachen vakant, die einer stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt
werden sollen. So soll die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen sowie
Blro- und Gewerbeflachen bedient werden. Wichtiger Baustein des Gesamtkonzeptes
ist daruber hinaus die Schaffung neuer Einzelhandelsangebote zur Optimierung und
Starkung des innerstadtischen Einzelhandels.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 240/l soll Planungsrecht fur die gewlnschte
stadtebauliche Entwicklung im noérdlichen Bereich der nbso-Westseite geschaffen
werden. Das Bahnhofsquartier soll als attraktives Einzelhandelszentrum mit
erganzenden Nutzungen sowie Wohnen, Buro/Dienstleistung und
Beherbergungsgewerbe entwickelt werden. Dies entspricht auch den Zielsetzungen
des ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes®, dessen Endbericht am 17.02.2014 vom
Rat beschlossen wurde.

Alle neu zu entwickelnden Flachen auf der Westseite der Gleise werden leistungsge-
recht an das ortliche und Uberdrtliche Strallenverkehrsnetz durch den Bau der Europa-
Allee angebunden und zugleich wird eine Entlastung des westlich gelegenen Stral’en-
netzes im Bestand der Opladener Innenstadt vom Durchgangsverkehr in Nord-Sud-
Richtung erzielt.

Die Brachflachennutzung entspricht dem Gebot eines nachhaltigen, flachensparenden
Stadtebaus und reduziert die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Aulienbe-
reichsflachen. Diese Innenentwicklung leistet damit einen Beitrag zur ,Stadt der kur-
zen Wege*.

Durch die Revitalisierung der innerstadtischen Industriebrache erfolgt eine Reduzie-
rung des Siedlungswachstums und damit des Landschafts- und Naturraumverlustes
am Stadtrand. Die Entwicklung des Gesamtprojektes ist damit grundsatzlich aus Sicht
des Landschafts- und Naturschutzes positiv zu bewerten.

Die planerische Vorbereitung der neuen Nutzungen erfolgt entsprechend dem Grund-
satz der vorrangigen Innenentwicklung und innerstadtischen Verdichtung und wirkt so
indirekt der Zersiedelung des Landschaftsraumes entgegen. Groftenteils werden be-
reits versiegelte bzw. verdichtete und vegetationsfreie Flachen in Anspruch genom-
men und damit keine neuen Flachen im AulRenbereich.

14.Bodenordnung

Bezuglich der Flachen der ,neuen bahnstadt opladen® und der stadtebaulichen Ent-
wicklung dieses Standortes nach Verlegung der Guterzugstrecke wurden zwischen
der Stadt Leverkusen und der DB AG vertragliche Vereinbarungen getroffen. Die Fla-
chen wurden im Wesentlichen durch einen entsprechenden Kaufvertrag (Urkunden-
Nr.: 1315/2012) durch die Stadt Leverkusen von der DB AG in 2012 erworben. Der
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Besitzlbergang an die Stadt Leverkusen/nbso erfolgte nach Inbetriebnahme der
neuen Guterzugtrasse.

15.Kosten und Durchfiuhrung der Planung

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren inklusive der erforderlichen Gutachten sowie
die Durchfuhrung der Planung Ubernimmt die MOMENTUM Bahnhofsquartier Opladen
GmbH & Co. KG in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung der Stadt Leverkusen
und der nbso GmbH.

16.Stadtebaulicher Vertrag
Ein zwischen dem Investor und der Stadt Leverkusen zu schlieRender stadtebaulicher
Vertrag stadtebaulicher Vertrag beinhaltet im Wesentlichen folgende Inhalte
- Nutzung des Bruno-Wiefel-Platzes als Baustelleneinrichtungsflache
- Herstellung des stadtischen Anteils an der Freitreppe sowie Erstellung der
Rolltreppenanlage
- Regelungen zur Unterhaltung des Treppenabgangs
- Herstellung eines Gehwegs entlang der Europa-Allee
- Ruckbau vorhandener Kanale
- Errichtung vertikaler Grinstruktur in Form von Pflanzwanden
- Zugange zu Gastronomischen Betrieben im Erdgeschoss des SO 1.4
- Transparenz der Fassaden im Erdgeschoss, die dem Bruno-Wiefel-Platz zu-
gewandt sind
- Mindestens Verkaufsflachen fur Kernsortiment Nahrung- und Genussmittel
- Nutzung, Pflege, Unterhaltung und Reinigung der privaten Wegeflache in Ver-
langerung der Gerichtsstralie
- Malinahmen zur Verhinderung von Dreckecken im Bereich der Gebaudefuge
zwischen Fahrradparkhaus und Bahnhofsquartier
- Sicherheitsleistungen
- Ablbsebetrage
- Vertragsstrafen

17.Freistellung von Bahnflachen

Das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemaf § 23 Allgemeines Ei-
senbahngesetz (AEG) ist fur die Flachen im Plangebiet eingeleitet worden.

Mit Freistellungsbescheid gemal § 23 AEG vom 31.07.2019 sind die Flachen, die bis-
lang noch dem Fachplanungsrecht (Fachplanungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB)
unterlagen, von den Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Somit unterliegen die Flachen im Plangebiet in Ganze der Planungshoheit der Stadt
Leverkusen.
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18.Flachenbilanz
Ebene [Ebene Ebene [Ebene |[Ebene Ebene
Erdge- [2. Ober- |[Dach- [Erdge- [2. Ober- |Dach-
schoss (ge- aufsicht schoss |ge- aufsicht
(m?) schoss |(m?) (%) schoss | (%)

(m?) (%)

Sondergebiet 11151 11074 11.218 |61,8 61,4 62,2

StraBenverkehrsflache | 1352 1352 1352 7,5 7,5 7,5

Verkehrsflache bes. 2760 2760 2760 15,3 15,3 15,3

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Be-

reich

Verkehrsflache bes. 1180 1180 1180 6,5 6,5 6,5

Zweckbestimmung:

FuBgéangerbereich und

Busverkehr

Verkehrsflache bes. 1603 1572 1536 8,9 8,7 8,5

Zweckbestimmung:

FuBgangerbereich

Verkehrsflache bes. - 108 - - 0,6 -

Zweckbestimmung:

FuR-Radwegebriicke

(Ebene +1)

Gesamtsumme 18.046 [18.046 [18.046 [100,0 100,0 100,0
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