Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2023/2095

Der Oberbiirgermeister

V/61-
Dezernat/Fachbereich/AZ

17.04.2023
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [08.05.2023 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 16.05.2023 |Beratung offentlich
bezirk Il

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner StralRe, Kantstral3e,
KopernikusstraRe und Gerhart-Hauptmann-Strale,,

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss der formlichen Beteiligung

Beschlussentwurf:

1. FUr das unter Beschlusspunkt 3 naher bezeichnete Plangebiet wird gemaf § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist, die Aufstellung eines Be-
bauungsplans beschlossen.

2. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 269/11 ,Opladen -
zwischen Bonner Strale, Kantstralte, Kopernikusstralle und Gerhart-Hauptmann-
Stralle”.

3. Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Il im Stadtteil Opladen und wird begrenzt

durch die Bonner Stral3e im Norden und die Gerhart-Hauptmann-Straf3e und die Ko-
pernikusstrale im Suden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Ge-
samtgrofe von ca. 2,4 ha.

4. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB aufgestellt.

5. Fur den Bebauungsplan wird die formliche Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und §

4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Dauer der Auslegung betragt vier Wochen. Wah-
rend dieser Zeit kdnnen die Unterlagen im Internet und als Aushang eingesehen
werden.



Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist den Planzeichnungen in den Anlagen
dieser Vorlage zu entnehmen.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk II.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe



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

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Mal3nahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

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

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

in Héhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

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

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggf. Hinweis Dez. Il/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja [ | nein DM ja [ | nein [ lja [ |nein DMja [ | nein




Begriindung:

Anlass der Planung:

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 76/11 ,Schusterinsel”, rechtskraftig seit dem
02.03.1989, ist fehlerhaft und bedarf entsprechender Korrekturen. Unter anderem sind
Festsetzungen in Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen sowie die im Bebauungsplan
angegebene Gelandehdhe fehlerhaft. AuRerdem wurde im Bebauungsplan eine ungulti-
ge Festsetzung zur Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet getrof-
fen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 242/l ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Stralde
und Gerhart-Hauptmann-StraRe“ wurde ein Aufstellungsbeschluss zur Uberplanung des
gesamten Geltungsbereichs des Ursprungsplans Nr. 76/1l ,Schusterinsel“ gefasst. Zu-
satzlich wurde eine Veranderungssperre erlassen und bereits einmal verlangert. Die
Veranderungssperre endet am 06.03.2024.

Far ein Grundstuck im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 242/Il ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Stralle und Gerhart-Hauptmann-
Stralde” gibt es ein Baubegehren zur Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes. Der
Einzelhandelsbetrieb hat eine genehmigte Verkaufsflache von 799 m? und soll auf

ca. 1286 m? erweitert werden. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ware der Ein-
zelhandelsbetrieb dann grof¥flachig. Da der Standort nicht im zentralen Versorgungsbe-
reich (ZVB) liegt und im Einzelhandelskonzept auch nicht als Nahversorgungszentrum
dargestellt ist - zudem eine fullaufig erreichbare Mantelbevdlkerung nicht ganzlich ge-
geben ist - kann eine Zentrenschadlichkeit des Vorhabens nicht ausgeschlossen wer-
den.

Um das weitere Verfahren zu beschleunigen, soll mit dem Bebauungsplan Nr. 269/11
,Opladen - zwischen Bonner Stralte, Kantstrale, Kopernikusstral’e und Gerhart-
Hauptmann-Stralle“ der Teilbereich sudlich der Bonner Strale, in dem sich der betref-
fende Einzelhandelsbetrieb befindet, herausgeldst und parallel als eigenstandiges Ver-
fahren fortgeflhrt werden.

Ziel der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 269/11 ,Opladen - zwischen Bonner Stral3e,
KantstralRe, Kopernikusstralle und Gerhart-Hauptmann-Stra3e” werden folgende Ziele
verfolgt:

o Der Einzelhandel im Plangebiet soll auf die im Mischgebiet (M) allgemein zulassi-
gen VerkaufsflachengroRen (< 800 m?) beschrankt werden. Auf3erdem sollen nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente an diesem Standort ausgeschlos-
sen werden, um den zentralen Versorgungsbereich im Opladener Zentrum zu
schutzen.

o Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden so getroffen, dass die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Rahmen einer Nachverdichtung mog-
lich ist, ohne weitere unversiegelte Flachen in Anspruch zu nehmen. Dazu werden
parallel auch Festsetzungen zur nachhaltigen Durchgriinung und 6kologischen
Aufwertung des Plangebiets getroffen.



o Durch eine Feingliederung und dem partiellen Ausschluss der unterschiedlichen
Betriebsformen in den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel, soll eine Beein-
trachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes (Trading-Down-Effekt), ins-
besondere durch die nachteilige Haufung von Vergnlgungsstatten, ausgeschlos-
sen werden.

Anlage/n:

Anlage1_Planzeichnung
Anlage2_Festsetzungen
Anlage3_Begrundung
Anlage4_Geltungsbereich
Anlage5_Flurstucke
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 269/

"Opladen - zwischen Bonner Stralle, Kantstralie, Kopernikusstralle und Gerhart-
Hauptmann-Stralle®

Anlage 2 zur Vorlage Nr. 2023/2095

| Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)

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

1.1. Mischgebiet (MI) (gem. § 6 BauNVO)

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

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

o Gartenbaubetriebe,

° Tankstellen,

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

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

1.2. Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten

I. S.v.§ 1 Abs. 9 BauNVO werden die nachfolgend aufgelisteten zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Hauptsortimente gem. ,Leverkusener Sortimentsliste 2017“ im
Plangebiet ausgeschlossen:

o Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
o Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren,
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel)
pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen)

Glas / Porzellan / Keramik

Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren)
Blcher

Papier / Burobedarf / Schreibwaren
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o Bastelartikel / Kinstlerbedarf

o medizinische, orthopadische Artikel (inkl. Sanitatswaren)

o optische und akustische Gerate

o Spielwaren

o Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3gerate)

o Uhren, Schmuck

o Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto

o Elektrokleingerate (Haushaltsgerate wie Mixer, Bugeleisen, Staubsauger)

o Antiquitaten, Kunstgegenstande

J Musikalien

1.3. Horizontale Gliederung

GemalR § 1 Abs. 4i.V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird das Mischgebiet (Ml) in die beiden
Bereiche MI1 und MI2 gegliedert.

1.4. Vertikale Gliederung

Gemalk § 1 Abs. 7i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird festgesetzt, dass im MI2 Wohnun-
gen erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte. Die Nutzungsschablone trifft Aussagen zur Baugebietskategorie,
Grundflachenzahl (GRZ), zur Bauweise, zur Zahl der Vollgeschosse, maximalen Ge-
baudehdhe (GH max.) und zur maximal zulassigen Dachneigung (DN max.).

21. GRZ

Erganzend zu § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Tiefgaragen
und deren Einfahrten bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden.

2.2. Bauweise

Im MI2 wird die abweichende (a) Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise,
wobei Hausformen von mehr als 50m Lange zulassig sind.

3. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1. Ausfiihrung von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten

Die bebauten Flachen der Grundstiicke zur ErschlieBung der Gebaude, flir Kfz- und
Fahrradstellplatze sowie Mdullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Bau-
grundstickes sind als wasserdurchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Pflas-
ter, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in
angrenzende Grunflachen zu entwassern, wenn dies technisch und gemaf den was-
serwirtschaftlichen Vorschriften umsetzbar ist. Davon ausgenommen sind Flachen, die
zur Lagerung oder zum Umgang von wassergefahrdende Stoffe dienen und Verkehrs-
flachen fur den Schwerlastverkehr. Wasserdurchlassige Belage haben einen mittleren
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Abflussbeiwert von weniger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als wasser-
durchlassiger Bodenbelag hergestellt sind auch das Pflasterbett sowie die Tragschicht
wasserdurchlassig herzustellen.

Ausnahmen fur Behindertenstellplatze kdnnen zugelassen werden.

3.2. Begriinung von Flachen

Die unbebauten Flachen der Grundstlicke, die nicht zur ErschlieRung der Gebaude,
fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb
des Baugrundsttickes erforderlich sind, sind zu begriinen und als dauerhafte Grinfla-
che zu unterhalten. Uber die notwendigen ErschlieBungsflachen hinausgehende Fla-
chenversiegelungen sind unzulassig.

3.3. Begriinung von Dachern

Auf den Dachflachen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Dachern
(<20°), die nicht baulich genutzt werden (technische Anlagen, Fahrstuhl, etc), ist eine
extensive Dachbegrinung herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Dachbegrinung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. Davon ausgenom-
men sind Vordacher, Glasdacher oder Dachoffnungen wie Fenster oder Gauben.

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

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

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

3.4. Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm mach-
tigen belebten Bodenschicht zu Uberdecken und zu begrunen.

3.5. Ausschluss von Steingarten und -schiittungen

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

3.6. Vermeidung von Vogelschlag

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

3.7. Leuchtmittel

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschliellich LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempe-
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ratur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig. Es sind geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht
nur direkt nach unten strahlt.

3.8. Geholzrodungen und Abbrucharbeiten

Das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen,
Geblschen und anderen Geholzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur vom
01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

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

4.1. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Je angefangene 400 m? Uberbauter Flache sind mindestens ein Laubbaum in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stammumfang
(StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Be-
standsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzupflanzen.

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

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

4.2. Anpflanzen von Kletterpflanzen

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

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

1. Erdbebengefahrdung

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

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

2. Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuer-
wehr sowie Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur
Fahrzeuge der Feuerwehr

Die Zuganglichkeiten fur die Feuerwehr fur die zukunftige Bebauung bzw. der noch zu
planenden baulichen Anlagen muss gemaf § 5 der BauO NRW und in Anlehnung an
die VV BauO NRW sichergestellt werden.

3. Bodenschutz

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

4. Bodendenkmalpflege

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

5. Einsichtnahme in technische Regelwerke

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

-5-
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6. Kampfmittel

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

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

7. Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

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

8. Kriminalpravention

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

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

9. Artempfehlungen fur Pflanzungen (Pflanzliste)

Baume

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

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

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

Rot-Ahorn (Acer rubrum) Schmalbl. Esche (Fraxinus angustifolia)

Gleditsie (Gleditsia triacanthos i.S.) Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Zerr-Eiche (Quercus cerris) Traubenkirsche (Prunus padus ‘Tiefurt’)
Schnurbaum (Styphno. japonicum) Silber-Linde (Tilia tomentosa 'Brabant')
Straucher
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Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weilldorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)

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

Geschnittene Hecken

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

Kletter- und Rankpflanzen

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

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

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

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

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

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

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Efeu (Hedera helix)
Kletterrosen
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1 Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 269/ll ,Opladen - zwischen Bonner
Stralde, Kantstralde, Kopernikusstrale und Gerhart-Hauptmann-Stra3e” befindet sich
im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il zwischen der Bonner Stral3e (L291) im Norden und
der Kopernikusstral3e im Stden. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrdlie von ca.
2,4 ha.

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 269/11 ,Opladen - zwischen Bonner Straf3e, Kant-

stralle, Kopernikusstra’e und Gerhart-Hauptmann-Strafte“, maflstabslos

2 Anlass und Ziel der Planung

2.1 Anlass der Planung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 76/ll ,Schusterinsel®, rechtskraftig seit dem
02.03.1989 ist fehlerhaft und bedarf entsprechender Korrekturen. Unter anderem sind
Festsetzungen in Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen sowie die im Bebauungsplan
angegebene Gelandehohe fehlerhaft. AuRerdem wurde im Bebauungsplan eine un-
gultige Festsetzung zur Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet
getroffen.

Mit dem Bebauungsplan 242/l ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Stral3e und
Gerhart-Hauptmann-Strae“ wurde ein Aufstellungsbeschluss zur Uberplanung des
gesamten Geltungsbereichs des Ursprungsplans Nr. 76/Il ,Schusterinsel” gefasst. Zu-
satzlich wurde eine Veranderungssperre erlassen und bereits einmal verlangert. Die
Veranderungssperre lauft am 06.03.2024 aus.
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Fir ein Grundstlck im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes 242/Il ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Stralde und Gerhart-Haupt-
mann-Stralle” gibt es ein Baubegehren zur Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebs.
Der Einzelhandelsbetrieb hat eine genehmigte Verkaufsflache von 799m? und soll auf
ca. 1286 m? erweitert werden. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ware der Ein-
zelhandelsbetrieb dann grofflachig. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in Sondergebieten oder Kerngebieten zulassig. Da der Stand-
ort nicht im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) liegt widerspricht er dem im Landes-
entwicklungsplan (LEP) formulierten Ziel 6.5-2 Zentrensché&dlichkeit, das besagt, dass
Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen zulassig sind.! Der Standort ist im Einzelhan-
delskonzept nicht als Nebenzentrum oder Nahversorgungszentrum dargestellt. In ful3-
laufiger Entfernung befinden sich zudem drei weitere zum Teil bereits grofflachige
(Lebensmittel-) Einzelhandelsmarkte, so dass der Standort als Uberversorgt gilt. In ei-
nem Bereich zwischen Nordwesten und Nordosten des Vorhabenstandorts befindet
sich keine signifikante, fuRlaufige Mantelbevolkerung. Bedingt durch die vorstehend
genannten Faktoren kann eine wesentliche Zentrenschadlichkeit des Vorhabens bei
einer Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.286m? nicht ausgeschlossen werden, was
wiederum dem im LEP formulierten Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot entgegen-
steht.?

Um das weitere Verfahren zu beschleunigen soll mit diesem Bebauungsplan Nr. 269/II
,Opladen - zwischen Bonner Stral3e, Kantstral’e, Kopernikusstralte und Gerhart-
Hauptmann-StralRe“ der Teilbereich stdlich der Bonner Stral’e, indem sich der betref-
fende Einzelhandelsbetrieb befindet herausgeldst und parallel als eigenstandiges Ver-
fahren fortgeflhrt werden.

2.2 Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner
StralRe, Kantstralle, Kopernikusstrale und Gerhart-Hauptmann-Strale“ werden fol-
gende Ziele verfolgt:

o Der Einzelhandel im Plangebiet soll auf die im Mischgebiet (MI) allgemein zulas-
sigen VerkaufsflachengroRen (< 800m?) beschrankt werden. Aullerdem sollen
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente an diesem Standort ausge-
schlossen werden um den ZVB im Opladener Zentrum zu schitzen.

o Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden so getroffen, dass
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Rahmen einer Nachverdichtung
maoglich ist ohne weitere unversiegelte Flachen in Anspruch zu nehmen. Dazu
werden parallel auch Festsetzungen zur nachhaltigen Durchgrinung und 6kolo-
gischen Aufwertung des Plangebiets getroffen.

o Durch eine Feingliederung und dem partiellen Ausschluss der unterschiedlichen
Betriebsformen aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicksspiel, soll eine
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes (Trading Down-
Effekt), insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnugungsstatten,
ausgeschlossen werden.

" Landesentwicklungsplan NRW, S. 70
2 Landesentwicklungsplan NRW, S. 70
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3 Planrechtfertigung

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

3.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

Leverkusen ist in den letzten zehn Jahren enorm gewachsen. Aktuell (Stand:
31.12.2022) leben in der Stadt 168.901 Einwohner. Eine stabile Bevolkerungsentwick-
lung wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Bevolke-
rungswachstum abgel6st. Griinde fur die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten
Jahre ist das hohe Zuwanderungsplus sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwan-
derungen.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2021 des Instituts fur Informa-
tion und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fir Leverkusen entgegen
dem Landestrend zukunftig ein Bevolkerungswachstum erwartet. Insbesondere sollen
die Stadte entlang der Rheinschiene von einer Bevdlkerungszunahme profitieren. Die
hdchsten Anstiege werden u. a. fur die Gro3stadte Bonn und Kdln prognostiziert. Der
Zuwanderungsdruck der grof3en Stadte wird sich laut IT.NRW etwas gleichmaRiger
auf die umliegenden Stadte verteilen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung fiur Lever-
kusen fallt moderater aus (bis 2040: 0,4 % und bis 2050: 0,6 %) als noch drei Jahre
zuvor (+ 6,5 %). Die aktuellen politischen Entwicklungen und die neuesten zunehmen-
den Fluchtlingszuwanderungen sind darin nicht bertcksichtigt worden.

Von einem Bevolkerungswachstum fur Leverkusen geht 2020 auch das ,Wohnungs-
marktgutachten Uber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in
Nordrhein-Westfalen bis 2040“ aus. Das Gutachten wurde im Auftrag des Ministeriums
fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
(MHKBG NRW) von dem ,GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH* erarbeitet. Durch die raumlichen Ausweichprozesse aus den Grol3stadten wer-
den die Umlandstadte ein dynamisches Wachstum erfahren. Bedingt durch die engen
Wanderungsverflechtungen zwischen Koéln und Leverkusen und die anhaltende Zu-
wanderung, wird fur Leverkusen bis 2040 ein Bevolkerungswachstum von 6 % erwar-
tet.

Die Prognosen des Gutachterblros F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immo-
bilien und Umwelt GmbH, Hamburg (kurz: F+B), die im Rahmen der Leverkusener
perspektivischen Gesamtstrategie, des Wohnungsbauprogramms 2030+, erstellt wur-
den, gehen sogar von einem starkeren Bevolkerungswachstum aus, namlich von 2016
bis 2035 auf 179.250 Einwohner (+ 7,9 %) in der Status quo-Variante3. Die Status quo-
Variante ist vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Lever-
kusen als Grundlage fur das Wohnungsbauprogramm beschlossen worden.

Neben dem Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der Haus-
halte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zwei-
personenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbele-
gung wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Das GEWOS Institut prognostiziert bis 2040
einen Anstieg der Haushalte von 6 %. Die deutlichsten Zunahmen sind bei den Seni-
orenhaushalten mit 65- bis 80-Jahrigen (rund 30 %) und hochbetagten Haushalten mit
uber 80-Jahrigen (rund 20 %) zu erwarten. Die Einkommenssituation von Haushalten
auf der einen Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder

3 In der Status quo-Variante wird davon ausgegangen, dass die Entwicklung der Geburten und Sterbefélle sowie der Wanderun-
gen der vergangenen Jahre sich, mit Ausnahme des Zuzugs von Fliichtlingen auf dem Héhepunkt der Fliichtlingskrise, im Prog-
nosezeitraum fortsetzt.
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Miete) auf der anderen Seite werden die zukinftige Entwicklung des Wohnflachenkon-
sums und der Nachfrage nach groReren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich be-
einflussen.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Der Bevolkerungsanstieg und die zunehmende Zahl an Haushalten erh6hen die Nach-
frage nach Wohnraum am aktuell angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf
an Wohnbauflachenentwicklung und fuhren damit zu einem zusatzlichen Baulandbe-
darf. In der errechneten Flachenbedarfsprognose von F+B ist in der Status quo-Vari-
ante bis zum Jahr 2035 ein zusatzlicher Baulandbedarf von 174 ha Bruttobauland er-
rechnet worden. Dem in der Vorlage Nr. 2018/2403 (Wohnungsbauprogramm 2030+
Zwischenergebnisse nach der 4. Sitzung der Arbeitsgruppe) prognostizierten Bedarf
von 174 ha Wohnbauflachen steht zum Zeitpunkt der Prognose ein Angebot von 183
ha (20 ha Baullcken, 109 ha Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan (FNP) und 54
ha Potenzialflachen) gegentber. Die 54 ha Potenzialflachen sind im wirksamen Fla-
chennutzungsplan nicht als Wohnbauflachen dargestellt. Den Textteil des Abschluss-
berichts des Wohnungsbauprogramms 2030+ hat der Rat in seiner Sitzung am
16.12.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) zur Kenntnis genommen.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und daruber hinaus ausreichend mit Wohnraum
zu versorgen, sollen ungenutzte Wohnraumpotenziale im Bestand, zum Beispiel im
Rahmen einer - in der Praxis bereits bewahrten - Symbiose von Einzelhandel und
Wohnen aktiviert werden.

3.2 Einzelhandel

Das klassifizierte Stadtbezirkszentrum Opladen* Gbernimmt im Wesentlichen Versor-
gungsfunktion fur den Stadtbezirk Il mit seinen insgesamt rd. 50.000 Einwohnern und
erstreckt sich Uber eine Distanz von rd. 1,1 Kilometer zwischen der Dusseldorfer
Stralde im Norden bis zur Einmundung der Volhardstral3e in die Kdlner Stralle im Si-
den.

Der ZVB umfasst neben der Hauptachse Dusseldorfer Stral3e / Kolner Strafl’e zudem
die abgehenden Seitenstrallen Altstadtstralle, Birkenbergstralle, Bahnhofstralie,
Goetheplatz und Opladener Platz sowie der nordliche Bereich der Westseite der
Neuen Bahnstadt Opladen und befindet sich ca. 200 m dstlich des Plangebiets®. Als
Stadtbezirkszentrum erflllt der ZVB entsprechend seiner derzeitigen Einzelhandels-
ausstattung auch eine Versorgungsfunktion im aperiodischen Bedarfsbereich. Der als
FuRgéngerzone ausgebaute Bereich der Kdlner StraRe zwischen dem Ubergang zur
Dusseldorfer Strale im Norden und dem Opladener Platz im Stiden kann vor dem
Hintergrund der gréfdten Nutzungsdichte zentrenpragender Angebotsformen sowie der
hdchsten Kundenfrequenz als Hauptlage des Opladener Zentrums klassifiziert wer-
den. In diesem Zusammenhang kommt der Sicherung und Starkung des ZVB eine
besondere Bedeutung zu, was auch so im Landesentwicklungsplan formuliert wird u.a.
Ziel 6.5-2 Standorte des grol3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-

4 Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen, S. 88

5 Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen, S. 114
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timenten nur in zentralen Versorgungsbereiche oder Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsver-
bot.6 Weiterfiihrende Informationen zum Landesentwicklungsplan sind dem Kapitel
,9.1 Landesentwicklungsplan® zu entnehmen.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

4 Verfahren

4.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird gemaf} § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als qualifizierter
Bebauungsplan der Innentwicklung gemaf §13a in Verbindung mit §13 (vereinfachtes
Verfahren) BauGB aufgestellt. Der nachste Verfahrensschritt ist die Beteiligung der
Offentlichkeit und Behérden gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

4.2 Verfahrensschritte

Bebauungsplan 242/11 ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Strale und Gerhart-
Hauptmann-Strale“

Aufstellungsbeschluss

Am 25.01.2021 wurde vom Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planen und Bauen (SPB)
und der Bezirksvertretung Il der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
242/Il ,Opladen - zwischen Wupper, Disseldorfer StraRe und Gerhart-Hauptmann-
Stralde” gefasst. Ein Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wurde nicht gefasst.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am
05.09.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden fiir den Be-
bauungsplan Nr. 242/Il ,Opladen - zwischen Wupper, Dusseldorfer Strale und
Gerhart-Hauptmann-StraRe“ beschlossen. Die Frihzeitige Beteiligung fand vom
14.11.2022 bis einschlief3lich 15.12.2022 statt.

Verénderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am
22.02.2021 fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 242/11 ,Opladen - zwi-
schen Wupper, Dusseldorfer Strale und Gerhart-Hauptmann-Strale“ eine Verande-
rungssperre gemal der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Veranderungssperre wurde im Amtsblatt vom 05.03.2021 bekannt gemacht. Auf-
grund eines madglichen Ausfertigungs- und Bekanntmachungsmangels bei der ersten
Bekanntmachung der Veranderungssperre erfolgte die rechtliche Heilung gemald §
214 Abs. 4 BauGB. Die Veranderungssperre wurde nach § 214 Abs. 4 BauGB rick-
wirkend zum Zeitpunkt der erstmaligen Bekanntmachung (Amtsblatt vom 05.03.2021)
in Kraft gesetzt.

Mit der Bekanntmachung vom 28.02.2023 wurde die Veranderungssperre um ein wei-
teres Jahr bis zum 06.03.2024 verlangert.

8 Landesentwicklungsplan NRW, S. 70
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Bebauungsplan Nr. 269/11 ,Opladen - zwischen Bonner StralRe, Kantstrale, Koperni-
kusstralRe und Gerhart-Hauptmann-Straf3e“

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Aufstellungsbeschluss

Am 08.05.2023 wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen (SPB)
und der Bezirksvertretung Il der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
269/l ,Opladen - zwischen Bonner Stralle, Kantstralle, Kopernikusstral’e und
Gerhart-Hauptmann-StraRe” gefasst; der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. ** vom
P bekannt gemacht.

Beschluss lber die offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 08.05.2023 vom Ausschuss fur Stadtentwick-
lung, Planen und Bauen und von der Bezirksvertretung Il als Grundlage fur die 6ffent-
liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Verdnderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am
05.06.2023 fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen -
zwischen Bonner Stralle, Kantstrale, Kopernikusstralle und Gerhart-Hauptmann-
Stralde” eine Veranderungssperre gemal der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 BauGB be-
schlossen.

5 Planungsbindungen

5.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Im Entwurf des neuen Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen werden zum
Thema ,Grol¥flachiger Einzelhandel® verschiedene Ziele und Grundsatze formuliert,
welche Einfluss auf die Planung haben. Unter anderem folgende Ziele (nicht abschlie-
Rend):

Ziel 6.5-1: Standorte des groffldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung (groRflachiger Einzelhandel) durfen nur in regionalplanerisch festge-
legten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.

Die regionalplanerisch dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche sind Gebiete, aus
denen — im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege“ — Flachen unterschiedlichster Nutzun-
gen entwickelt wurden oder werden sollen. Dies beinhaltet auch die Flachen fir Vor-
habeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Integration dieser Flachen in die Allgemeinen
Siedlungsbereiche unterstlitzt die Verringerung der raumlichen Distanzen zwischen
Wohnen, Arbeiten, (Nah)Versorgung, Dienstleistungen, Freizeit- und Bildungsangebo-
ten etc. und damit auch die gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe der gesamten
Bevolkerung an solchen Angeboten. 7

7 Landesentwicklungsplan NRW, S. 72
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Das Plangebiet ist als ASB dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Ziel 6.5-2: Standorte des grofBlflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Das Ziel greift das raumordnerische Integrationsgebot auf und konkretisiert insbeson-
dere den raumordnerischen Grundsatz des § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG durch die
raumordnerischen Vorgaben flr die Bauleitplanung. Bauleitplanung fur die Errichtung
oder Erweiterung von Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem
Kernsortiment ist damit nur noch in zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinden
moglich, sofern nicht die in den Festlegungen enthaltenen Ausnahmen greifen.®

Das Plangebiet liegt nicht im zentralen Versorgungsbereich.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Die Zentrenvertraglichkeit der durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebie-
ten und Sondergebieten fur Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO ermdglichten Ein-
zelhandelsnutzungen hangt sowohl vom Standort als auch von Art und Umfang des
mdglichen Warenangebotes ab. Aus diesem Grund stellt Ziel 6.5-3 auf die wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche durch zentrenrelevante Sortimente
ab. Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot belasst der Gemeinde einen ge-
genuber dem allgemeinen Kongruenzgebot groReren Spielraum, stellt jedoch gleich-
zeitig sicher, dass zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und der be-
nachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch Uberortliche Interessen getragen. Zwar hat
das Beeintrachtigungsverbot auch stadtebauliche Bedeutung fur die jeweilige ortliche
kommunale Planung, wie sich aus § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB ergibt. Das
schlieft allerdings eine Raumbedeutsamkeit nicht aus. Soweit die Versorgungsberei-
che eine Uberortliche Versorgungsfunktion erflillen, ist mit dem Beeintrachtigungsver-
bot zugleich die zentralortliche Versorgungsfunktion der jeweiligen Gemeinde im Hin-
blick auf den Einzelhandel geschiitzt. Uberdrtliche Interessen rechtfertigen die Festle-
gung aber auch dann, wenn die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche keine
Uberértliche Versorgungsfunktion haben.

Eine wesentliche Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs in jedem Fall
anzunehmen, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reichs in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird. Eine solche
Funktionsstorung liegt vor, wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller
Weise wahrnehmen kann. Bei der Beurteilung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung
zu erwarten ist, sind im Rahmen einer Gesamtbetrachtung alle relevanten Umstande
des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu nehmen.®

Der Standort gilt aus nahversorgungstechnischer Sicht schon heute als Uberversorgt
und beeintrachtigt damit den Zentralen Versorgungsbereich. Eine weitere, wesentliche

8 Landesentwicklungsplan NRW, S. 72
9 Landesentwicklungsplan NRW, S. 76
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Beeintrachtigung kann bei einer Erweiterung der Verkaufsflache auf 1286m? aus Sicht
der Plangeberin nicht ausgeschlossen werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzel-
handel

Vorhandene Standorte durfen von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO
aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal § 11 Absatz
3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

Nur ausnahmsweise kommen geringfligige Erweiterungen der Verkaufsflachen in Be-
tracht, wenn von der gesamten durch die Ausweisung dann ermdglichten Einzelhan-
delsnutzung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche er-
folgt. Die Entscheidung, was ,geringfugig” ist, ist vom Einzelfall abhangig. Neben dem
wichtigsten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrachtigung ist bei der Beurtei-
lung auch darauf zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.'®

Eine Erweiterung der Verkaufsflache von 799m? auf 1.286m? bzw. um ca. 60 % wird
von der Plangeberin in diesem Zusammenhang als nicht geringfugig bzw. als nicht im
Verhaltnis angemessen angesehen.

10| andesentwicklungsplan NRW, S. 83
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5.2 Regionalplan

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln wird das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Es handelt sich dabei um Flachen, die vorrangig
Siedlungsfunktionen erflllen oder erfullen sollen. Hierzu zahlen Flachen fir Wohnen,
wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, o6ffentliche und private
Dienstleistungen, siedlungszugehdrige Grun-, Sport, Freizeit- und Erholungsflachen.
Die Darstellung als ASB steht der Planung nicht entgegen.

Aulerdem ist im Regionalplan die Landesstralle 291 (L291) als Stralle fur den
vorwiegend Uberregionalen Verkehr dargestellt.

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

Abbildung 2 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, maRstabslos

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen, bekannt gemacht am
13.03.2006, stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan steht der Planung nicht entgegen. Der Be-
bauungsplan gilt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

12
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Abbildung 3 Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen, maRstabslos

5.4

Planungsrecht, rechtskraftige Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 76/I ,Schusterinsel” ist rechtskraftig seit dem 02.03.1989 und

ist al

s qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt worden. Er

hat folgende Planungsziele zum Inhalt:

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

Entwicklung eines Gewerbegebietes auf dem bebauten sowie zum Teil auf dem
bisher nicht bebauten Teil des Gelandes der Firma Schusterinsel,

Erhaltung und Erweiterung des bestehenden Grinzuges entlang der Wupper,

Schutz der bestehenden Kastanienallee am Wupperuferweg sowie der ubrigen
Solitarbdume und einer Weil3dornhecke,

Schaffung einer weiteren Anbindung des Gewerbegebietes an die Bonner Stralle
(B 8) im Zuge der verlangerten Auestralle,

Sicherung der inneren ErschlieBung des gesamten Schusterinselgelandes, so
dass die Mdglichkeit der Nutzung fur eine Vielzahl von Betrieben gegeben wird,

Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz,

intensive Durchgriinung der gesamten Gewerbegebietsflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 76/1l ,Schusterinsel” setzt fir das aktuelle Plangebiet als Nut-
zungsart ein Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO fest. Der Bebauungsplan enthalt fur
das Mischgebiet textliche Festsetzungen zum Ausschluss von bestimmten Nutzungen,
wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
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: Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

mehr als 400 m2. AulRerdem finden sich Festsetzungen zu Abstandsklassen, zur Hohe
baulicher Anlagen, zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und zur dufReren Ge-

stalt von Fassaden und Dacheindeckungen.

Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 76/l ,Schusterinsel“, mafstabslos

Abbildung 5 Bebauungsplan Nr. 76/Il ,Schusterinsel, mafistabslos
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5.5 Landschaftsplan

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsplan der Stadt Leverkusen (Stand
10.07.1987). Nordwestlich, in ca. 150 - 300 m Entfernung befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Unteres Tal der Wupper® (LSG 2.2-3), sowie die als Naturdenk-
mal geschitzte Kastanienallee entlang der Wupper zwischen der Dusseldorfer Stralde
und der Bonner Stralde (ND 2.3-3). Der Landschaftsplan mit seinen Schutzgutern ist
als Satzung rechtsverbindlich. Das derzeit als LSG 2.2-3 bezeichnete Schutzgebiet
soll im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplans als Naturschutzgebiet
(NSG) ausgewiesen werden. Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsschutz-
gebiet sind nicht zu erwarten.

5.6 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebie-
tes.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

5.7 Artenschutz

Hinweise auf geschltzte Arten im Plangebiet liegen aktuell nicht vor.

Die Gebaude im Plangebiet stehen bereits, durch den weiter unveranderten Bestand
der Gebaude werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei Umsetzung der Planung (Bestandsgebaude
bleiben wie es ist an Ort und Stelle) ausgelost.

5.8 Wasserschutzgebiete, Grundwasser

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

59 Oberflachengewasser, Hochwasser

Im Plangebiet verlaufen keine Oberflachengewasser.

Im Sommer 2021 wurde die gesamte Flache des Plangebietes infolge des Wupper-
hochwassers Uberflutet. Das Plangebietes ist als Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt.

5.10 Boden, Altlasten

Im Plangebiet befinden sich so gut wie keine nattrlichen Béden mehr. Zum Thema
vorsorgenden Bodenschutz gibt es keinen relevanten und generellen Regelungsbe-
darf.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um innerstadtische Areale, die einer deutlichen
anthropogenen, urbanen Uberpragung unterliegen. Mit wenigen Ausnahmen ist das
Plangebiet durch Gebaude-, Fahr- und Stellflachen versiegelt und Uberbaut. Bei den
wenigen innerhalb der Bebauung befindlichen Freiflachen handelt es sich um StralRen-
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bzw. Parkplatzbegleitgriin, dass ebenfalls keine natirlichen Bodenverhaltnisse mehr
aufweist.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 269/11 ,,Opladen - zwischen Bonner
Stralde, Kantstralde, Kopernikusstral3e und Gerhart-Hauptmann-Stralle“ sind im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen die nachfolgend ge-
nannten Flachen ausgewiesen:

NE2049 - Tankstelle (BP) Bonner Str. 9
NW2098 - Werlich / Ford Autohaus

Im Folgenden wird der Erkenntnisstand zu den oben genannten Flachen kurz darge-
stellt und die Auswirkungen auf den Bebauungsplan herausgestellt:

NE2049 - Tankstelle (BP) Bonner Str. 9

Bei der im BAK unter der Bezeichnung ,NE2049 — Tankstelle (BP) Bonner Str. 9“ ge-
fuhrten Flache handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande einer Tankstelle.
Im Vorfeld des Rickbaus der Tankstelle wurden in 2000 altnutzungsbezogene Boden-
untersuchungen durchgefunhrt.

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen wird der unmittelbare Untergrund von bis zu
2,5 m machtigen, sandigen Auffullungsbéden mit Beimengungen von Ziegelbruch und
Schlacke charakterisiert. Liegend der Aufflllungen stehen zunachst Lehme an, die von
Terrassensedimenten unterlagert werden.

Im Zuge des Rlckbaus der tankstellenspezifischen Einrichtungen sowie im Rahmen
der Baureifmachung des Gelandes fur die geplante Errichtung eines Einzelhandelsge-
schaftes (Lidl) wurden in 2001-2002 die altnutzungsbezogenen Bodenverunreinigun-
gen unter fachgutachterlicher Begleitung vollstdndig aufgenommen und einer geeig-
neten Entsorgung zugefihrt. Die im Zuge der Bau- bzw. SanierungsmalRnahmen ent-
standenen Baugruben wurden unter BerUcksichtigung der weiterhin gewerblichen Nut-
zung mit geringbelastetem Bodenaushub wieder verfullt.

Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus Sicht der Unteren Bodenschutzbe-
hérde (UBB) unter Berucksichtigung der derzeitigen Nutzung eine Gefahrdung von
Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) durch die an die Auffullungsbdden gebun-
denen Schadstoffgehalte nicht zu besorgen.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der BAK-Flache ,NE2049 — Tankstelle (BP)
Bonner Str. 9“ gemal Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB
in dem betroffenen Bebauungsplan aufgrund des niedrigen Schadstoffniveaus nicht
erforderlich.

NW2098 - Werlich / Ford Autohaus

Bei der im BAK unter der Bezeichnung ,NW2098 — Werlich / Ford Autohaus® gefuhrten
Flache handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande eines KFZ-Handels mit an-
geschlossener Kfz-Werkstatt. Ausweislich der der UBB vorliegenden Informationen er-
streckte sich der Betriebszeitraum der Kfz-Werkstatt von Anfang der 1950er Jahre bis
ins Jahr 2000. Davor unterlagen die Flachen einer gartnerischen Nutzung.
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In den Jahren 1988/89 wurden im Zuge des Austauschs einer Abscheideranlage nérd-
lich des damaligen Werkstattgebaudes Bodenverunreinigungen mit mineraldlahnli-
chen Kohlenwasserstoffen (MKW) im unmittelbaren Umfeld der Anlage aufgenommen
und einer geeigneten Entsorgung zugefuhrt.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

In 2000 wurden im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes im Hinblick auf die ge-
plante Errichtung eines Einzelhandelsgeschaftes (Lidl) althutzungsbezogene Boden-
und Grundwasseruntersuchungen durchgefuhrt. Ausweislich der vorliegenden Unter-
suchungsergebnisse wurden lokal bis ca. 3,5 m unter Oberkante Gelande (OKG) und
somit bis in den Grundwasserschwankungsbereich reichende, schadliche Bodenver-
unreinigungen durch mineraldlahnliche Kohlenwasserstoffe (MKW) festgestellt. In Kor-
relation zu dem vorgenannten Befund zeigten die entnommenen Grundwasserproben
ebenfalls deutlich erhdhte MKW-Gehalte. Die an Proben aus den flachenhaft erbohr-
ten, lokal bis in eine Tiefe von 2,4 m unter OKG reichenden klnstlichen Auffillungen
durchgefuhrten Untersuchungen zeigten z.T. erhohte Gehalte an polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK).

Im 2001-2002 erfolgte der Rickbau der ehemaligen Betriebseinrichtungen (Werkstatt-
gebaude, Erdtanks, Abscheideranlagen etc.) bzw. die Baureifmachung des Gelandes.
Im Zuge der Tiefbauarbeiten wurden die althutzungsbezogenen Bodenverunreinigung
unter fachgutachterlicher Begleitung vollstandig aufgenommen und einer geeigneten
Entsorgung zugefihrt. Zudem wurde die im Bereich Kfz-Grube und Altéltank dem
Grundwasser aufschwimmende Olphase mittels eines Olskimmers aufgenommen. Die
im Zuge der Bau- bzw. Sanierungsmalinahmen entstandenen Baugruben wurden un-
ter Berucksichtigung der weiterhin gewerblichen Nutzung mit geringbelastetem Bo-
denaushub wieder verfullt.

Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus Sicht der UBB unter Bericksichtigung
der derzeitigen Nutzung eine Gefahrdung von Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwas-
ser) durch die an die Aufflillungsbéden gebundenen Schadstoffgehalte nicht zu besor-
gen.

Aus Sicht der UBB ist eine Kennzeichnung der BAK-Flache ,NW2098 — Werlich — Ford
Autohaus® gemald Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB in
dem betroffenen Bebauungsplan aufgrund des niedrigen Schadstoffniveaus nicht er-
forderlich.

Die Kennzeichnung im Ursprungsplan kann entsprechend im neuen Bebauungsplan
entfallen.

Weitere Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen liegen
der UBB derzeit nicht vor.

5.11 Luft, Klima

Aus lufthygienischer Sicht sind vor allem die Dusseldorfer Stral3e im Osten, die Bonner
Stral3e im Norden, die Gerhart-Hauptmann-Stralde im Suden und die westlich verlau-
fende Bundesautobahn 3 als Emissionsquellen zu nennen. Auf Grundlage der aktuel-
len Messerwerte der Luftqualitatsiberwachung des Landes NRW an der Gustav-Hei-
nemann-Stral’e und der verkehrlich glnstigeren Lage des Plangebietes sind keine
Uberschreitungen der in der 39. BImSchV festgehaltenen Grenzwerte zu erwarten.

Aufgrund der dichten Bebauung, einem insgesamt hohen Versiegelungsgrad und ge-
ringem Vegetationsanteil kann das Plangebiet einem Stadt- oder Innenstadtklimatop
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zugeordnet werden. Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad ist hier von einem
verstarkten Warmeinseleffekt auszugehen.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

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

Die grundsatzlichen Ziele der Planung haben keine direkten Einwirkungen auf die Kkili-
matischen und lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet. Es ist aber davon auszu-
gehen, dass sich im Laufe der nachsten Dekaden durch die festgesetzten grinordne-
rischen Malinahmen wie Entsiegelung, Begrinung und Pflanzungen ein mikroklima-
tisch deutlich besserer Zustand ergeben wird.

512 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler.
6 Fachplanungen

6.1 Gesamtstadtisches Seveso-1I-Konzept

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

6.2 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung von Vergnligungsstatten

Am 09.07.2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Vergnlgungsstattenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Das Plangebiet wird in dem Konzept als Nebenlage charakterisiert'".

Bei der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten innerhalb des ZVB und in Zusammen-
hang stehenden, angrenzenden Quartieren — hier eine Nebenlage - ist eine Differen-
zierung zwischen den verschiedenen Nutzungstypen (Spiel, Freizeit, Erotik) vorgege-
ben. So sind freizeitbezogene Vergnugungsstatten (Diskotheken, Tanzbars, Multiplex-
kinos, Varietés etc.) mit ihrem Beitrag zur Belebung der Zentren insbesondere in den
Abendstunden grundsatzlich zu befurworten, sofern sie sich hinsichtlich der Larmemis-
sionen etc. vertraglich in ihr unmittelbares Umfeld einfiigen. Dagegen sind spiel- und
erotikbezogene Vergnugungsstatten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
und in den Nebenlagen planungsrechtlich auszuschliel3en.

Der Empfehlung des Vergnugungsstattenkonzeptes folgend, sollen in dem Bebau-
ungsplan Spielhallen und Wettblros sowie Vergniugungsstatten aus dem Erotikbereich
ausgeschlossen werden.

6.3 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung des Einzelhandels

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

" CIMA Beratung + Management GmbH: Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen (2018), S. 67
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Das Plangebiet wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen aber nicht naher
betrachtet.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

6.4 Gewerbeflachenkonzept

Das Plangebiet ist nicht teil des Gewerbeflachenkonzepts.

6.5 Stadtteilentwicklungskonzept

Das Plangebiet war Teil des Untersuchungsgebietes des Stadtteilentwicklungskon-
zeptes fur den Stadtteil Opladen (STEK Opladen). Konkrete Mal3inahmen fur das Plan-
gebiet haben sich daraus nicht ergeben.

7 Bestand, Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen, Stadtbezirk Il zwischen Bonner
Stralde (L291), KantstralRe und der KopernikusstralRe. Mittig durch das Plangebiet ver-
lauft die Auestralde von Nord nach Sid als Verbindungsachse zwischen Bonner Stralle
und Gerhart-Hauptmann-Stral3e.

Abbildung 6 Luftbild vom Plangebiet, mafistabslos

Quelle: Stadt Leverkusen: eigene Abbildung

Das Plangebiet gehort zum gewachsenen Innenstadtbereich Opladens und ist gepragt
durch eine hohe bauliche Dichte und Versiegelung sowie eine heterogene Nutzungs-
struktur. Es finden sich unter anderem Wohngebaude mit bis zu drei Vollgeschossen,
Einzelhandelsbetriebe, Garagenhodfe, Lagerhallen, Buros- und Dienstleistungen,
Handwerksbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften. Vor allem im westlichen
Planbereich finden sich mehrere Gebaude mit gemischten Gewerbe / Wohnnutzun-
gen.
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Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Abbildung 7 Bestandsaufnahme Nutzungen (Mai 2020), mafstabslos

Quelle: Stadt Leverkusen: eigene Abbildung

Abbildung 8 Bestandsaufnahme Nutzungen (Mai 2020), mafstabslos

Quelle: Stadt Leverkusen: eigene Abbildung

Die Grundstucke im Plangebiet weisen allesamt eine hohe bauliche Ausnutzung und
Versiegelung auf. Im Bereich 6stlich der Auestrale sind die Grundstiicke nahezu
100% versiegelt. Lediglich westlich der Auestral®e in den Hinterhéfen und entlang der

Bonner Stral3e finden sich kleinere unversiegelte Grinflachen und ein gewisser Baum-
bestand.
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Das Plangebiet ist verkehrs- und versorgungstechnisch bereits voll erschlossen.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Die StralRenverkehrsflachen im Plangebiet befinden sich im Besitz der Stadt Lever-
kusen. AuRerdem ein Grundstick mit der Flurnummer 108, angrenzend zur Kant-
stralRe Nr. 17, alle anderen Grundsticke sind im Privatbesitz.

Im Umkreis von 500 Metern befinden sich zudem mit einem Aldi und zwei REWE Mark-
ten drei weitere Lebensmitteleinzelhandler. Die beiden REWE Markte sind bereits
grol3flachig.

8 Planung, Stadtebauliches Konzept

Da es sich um die Uberplanung eines bereits vollflachig bebauten Gebietes handelt
existiert kein stadtebauliches Konzept. Es ist auch aktuell kein Neubau geplant. Den-
noch soll - fur die planungsrechtlichen Festsetzungen - an der Grundkonzeption des
Ursprungsplanes festgehalten werden.

9 Begrundung der Festsetzungen

9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 BauGB

Fir den Bebauungsplan Nr. 269/l ,Opladen - zwischen Bonner Stral’e, Kantstralde,
KopernikusstralRe und Gerhart-Hauptmann-Stral3e“ werden die meisten Festsetzun-
gen zu Art und Mal} aus dem Ursprungsplan Nr. 76/ll Schusterinsel tbernommen. Er-
ganzend werden grunordnerische Festsetzungen getroffen.

9.1.1  Artder baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Vor dem Hintergrund der heterogenen Nutzungsstruktur im Plangebiet und der beab-
sichtigten Starkung der Nutzungsmischung wird fur das Plangebiet als Art der bauli-
chen Nutzung ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete die-
nen sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das
Wohnen nicht wesentlich stdéren. Die beiden Hauptnutzungen stehen dabei gleichbe-
rechtigt nebeneinander. Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren,
Wohnnutzungen mussen einen Storungsgrad hinnehmen, der hoher ist als in allge-
meinen oder reinen Wohngebieten.

Zum Schutz der Wohnfunktion und weil sie ein erhebliches Stdrpotenzial fur ihr Umfeld
darstellen, zum Schutz der gebietspragenden Nutzungsstruktur eines Mischgebiets
sowie zur Verhinderung von Trading-Down-Effekten werden Einzelhandelsbetriebe,
die Guter sexuellen Charakters anbieten wie z. Bsp. Sex-Shops und Erotikfachmarkte,
sowie sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit Sexdarbietungen,
Bordelle und bordellartige Betriebe handelt ausgeschlossen. Aus gleichem Grund wer-
den Vergnlgungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen .
S. v. § 33i Gewerbeordnung (GewOQ) oder um Wettbiros und Betriebe mit Sexdarbie-
tungen im Sinne des § 33a GewO handelt im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

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

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

Nach Rechtsauffassung der Stadt Leverkusen stellen Wettannahmestellen von vor-
herein keine Vergniigungsstatten, sondern Gewerbebetriebe in der Betriebsform einer
Wettannahmestelle dar. Die Rechtsprechung unterscheidet unter dem Oberbegriff der
Wettvermittlungsstellen® in bauplanungsrechtlicher Hinsicht ,Wettannahmestelle* und
Wettburos". Wahrend Wettannahmestellen als Gewerbebetriebe einzuordnen sind,
bieten ,Wettblros“ Aufenthaltsqualitdt und sind den Vergnlgungsstatten zuzuord-
nen'2. Daher greift das Stadtebauliche Konzept der Stadt Leverkusen zur Steuerung
der Vergnlugungsstatten fur die Betriebsform der Wettannahmestellen nicht.

Die herrschende Meinung in der Rechtsprechung stellt bloRe Wettannahmestellen fur
Sportwetten zudem mit den Annahmestellen fiir Lotto/Toto gleich'3. Die Gleichsetzung
ist unter stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten auch nachvollziehbar. Dem Stadtebar-
echt sind Wettbewerbsgesichtspunkte fremd; unter diesem Blickwinkel ist mithin (an-
ders als im Glucksspielrecht) irrelevant, ob die entsprechenden (Sport-) Wetten von
einem privaten oder einem staatlichen Anbieter veranstaltet werden. Auch in der Pra-
xis ist diese Frage von geringerer Relevanz. Als storend werden solche Wettannah-
mestellen zumeist nicht mit Blick auf den konkreten Anbieter, sondern mit Blick auf die
Dimensionen und Haufung entsprechender Nutzungen im Stral3enbild empfunden.
Wahrend Wettannahmestellen privater Anbieter zumeist isoliert (mit eigenem Laden-
lokal) zu finden sind, finden sich Lotto- und Toto-Annahmestellen zumeist als flachen-
malig relativ kleine Annexnutzungen in stark untergeordnetem Rahmen in Ladenloka-
len mit zahlreichen weiteren Angeboten nur als ergédnzender Bedarf - dem klassischen
Kiosk.

Um die vorliegende Problematik zu I6sen bietet die entsprechende Rechtsprechung
zum Annexhandel Anhaltspunkte fir eine Festsetzungstechnik zur Regelung. Ausge-
hend davon, dass Vergnugungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche
Unternehmen i.S.v. § 33i GewO, Wettblros und Betriebe mit Sexdarbietungen im
Sinne des § 33a GewO handelt im Bebauungsplan ohnehin ausgeschlossen werden,
verbleibt die Notwendigkeit, eine Regelung zu den Wettannahmestellen zu treffen.
Werden diese als ,bestimmte Arten“ gewerblicher Nutzung gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, kann eine Gegenausnahme fir Wettannahmestellen als bloRe unter-
geordnete Annexnutzungen von Laden und Kiosken festgesetzt werden.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Wettannahmestellen nur ausnahmsweise
zulassig sind, wenn diese als Bestandteil eines Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet
sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannahmestellen in diesem Sinn, die innerhalb
eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu diesem deutlich untergeordneten Umfang
betrieben werden. Deutlich untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der betriebe-
nen Wettannahmestelle, wenn die entsprechende Nutzung nicht mehr als 10% der
Grundflache des Ladens oder des Kiosks, maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt. Bei
der Ermittlung der fir die Festsetzung maligeblichen Flache ist auf die Flache des

20VG NRW, Urteil v. 19.02.2020 — 10 A 3254/17 — (juris, Rn. 25 ff.)

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

Niedersachsisches OVG, Beschluss v. 18.09.2020 — 1 ME 22/20 —, (juris Rn 11 f.)
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Pults zur Entgegennahme der Wetten abzustellen. Als Pult zahlt im Sinne der Festset-
zung auch ein elektronischer Automat.

Bebauungsplan Nr. 269/Il ,Opladen - zwischen Bonner Str., Kantstr., Kopernikusstr. und Gerhart-Hauptmann-Str.“

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

Um den Zentralen Versorgungsbereich in Opladen vor einem Kaufkraftabzug zu schit-
zen und damit unmittelbar zu erhalten und zu starken wird in Anlehnung an die Hand-
lungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts'# festgesetzt, dass die nachfolgend
aufgelisteten nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimente (bzw. Kernsor-
timente) gem. ,Leverkusener Sortimentsliste 2017 ausgeschlossen werden:

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Drogeriewaren (inkl. Gesundheits-
und Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel), phar-
mazeutische Artikel (Apothekerwaren), Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften, Be-
kleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen), Glas / Porzellan / Kera-
mik, Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren), Blcher, Papier / BU-
robedarf / Schreibwaren, Bastelartikel / Kiinstlerbedarf, medizinische, orthopadische
Artikel (inkl. Sanitatswaren), optische und akustische Gerate, Spielwaren, Sportbeklei-
dung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Jagd-
artikel, Reitartikel und Sportgro3gerate), Uhren, Schmuck, Unterhaltungs- und Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto, Elektrokleingerate (Haushaltsgerate wie Mi-
xer, Biigeleisen, Staubsauger) Antiquitaten, Kunstgegenstande und Musikalien.’

Die Festsetzung gilt nur fir Hauptsortimente, da mit den Hauptsortimenten ein be-
stimmter Betriebstypus umschrieben werden kann. Das Hauptsortiment bestimmt so-
mit in der Regel den Typus bzw. die Art eines Einzelhandelsbetriebes. Randsortimente
sind ausdrucklich nicht typusbildend i. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO und damit nicht Ge-
genstand dieser Festsetzung.'® Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die
einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind'”. Der Ausschluss be-
stimmter Sortimente im Plangebiet ist im Interesse der Starkung des Zentrums auch
hinsichtlich solcher Sortimente gerechtfertigt, die dort noch nicht bzw. nicht mehr oder
nur mit einem geringen Prozentanteil vertreten sind.'8

Die abgebildete Sortimentsliste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mente bildet die branchenbezogene Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels
in der Stadt Leverkusen und dient somit insbesondere auch der planungsrechtlichen
Beurteilung von Ansiedlungs- und / Erweiterungsvorhaben und dem Schutz und der

4 Einzelhandelskonzept Leverkusen, S. 159

'® Einzelhandelskonzept Leverkusen, S. 157

'6 Der standortgerechte Einzelhandel, Rn 564

7 OVG Minster, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96.NE, juris Rdnr.27
8 OVG Minster, Urteil vom 13.05.2004, 7a D 30.03.NE
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Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche'®. Die damit verbundene Einzelhan-
delssteuerung soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche Zuord-
nung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

In diesem Zusammenhang wird von der Mdoglichkeit einer Fremdkorperfestsetzung
nach § 1 Abs. 10 BauGB ausdricklich kein Gebrauch gemacht, da von diesem Stand-
ort kein Wettbewerb bei nahversorgung- und zentrenrelevanten Sortimenten zum ZVB
ausgehen soll. Der Einzelhandelsbetrieb wird somit auf den einfachen Bestandsschutz
begrenzt.

Die Interessen der betroffenen Grundstiickseigentimer an einer mdglichst wirtschaft-
lichen Nutzung ihrer im Plangebiet gelegenen Grundstlcke sind nicht unangemessen
beeintrachtigt, wenn ihnen trotz des Ausschlusses bestimmter Nutzungen eine hinrei-
chende Bandbreite moglicher anderer Nutzungen verbleibt. 2° Trotz des in der Praxis
ublichen vollstandigen oder teilweisen Ausschluss von verschiedenen Formen des
Einzelhandels verbleibt dem Eigentimer in einem Mischgebiet regelmaiig eine Band-
breite moglicher anderer Einzelhandels — oder sonstiger Nutzungsarten.?’

Die im Mischgebiet allgemein zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ganzlich ausgeschlossen, weil eine geeignete Verkehrsinfrastruktur nicht gegeben ist
und sie der vorhandenen Eigenart und baulichen Struktur des innerstadtischen Gebie-
tes nicht entsprechen.

Um der Heterogenitat des Plangebietes und den damit einhergehenden unterschiedli-
chen Zielen, Festsetzungen und Nutzungsansprichen gerecht zu werden, wird das
Mischgebiet in zwei Teilbereiche (MI1 und MI2) gegliedert, welche von ihrer planeri-
schen Grundkonzeption aber identisch sind.

Um sicherzustellen, dass sich das Mischgebiet nicht allmahlich zu einem monofunkti-
onalen Wohngebiet entwickelt, wird auf die Moglichkeiten einer vertikalen Gliederung
des Baugebiets gemall § 1 Abs. 7i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO zurlckgegriffen. Dem-
nach sind im MI2 Wohnungen erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig. Da sich die
Grundstucke im MI2 alle in der Hand eines Eigentimers befinden wird so sicherge-
stellt, dass bei einem eventuellen Weiterverkauf oder Neubau keine reinen Wohnge-
baude entstehen und sich eine gewisse Nutzungsmischung einstellt.

Im MI1 ist eine gewisse Nutzungsmischung bereits vorhanden. Aus diesem Grund und
weil es eine grofRe Zahl von Flacheneigentimern gibt unterliegt das MI1 keinen Nut-
zungseinschrankungen oder Bindungen.

9.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Fir das gesamte MI wird die GRZ von 0,4 aus dem Ursprungsplan ibernommen und
festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass die GRZ gem. § 19 Abs. 4 um 50 %
durch die dort bezeichneten Anlagen auf eine GRZ von bis zu 0,6 tberschritten werden
darf. D. h., dass mind. 40 % der Grundstucksflachen nicht versiegelt werden durfen.

'® Einzelhandelskonzept Leverkusen, S. 153
20 OVG Minster, Urteil vom 01.09.2015 — 10 D 44/13.NE
21 OVG NRW, Urteil vom 05.12.2017 — 10 D 84/15.NE., juris
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Zuséatzlich wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gem. §
19 Abs. 4 Satz 2 durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer GRZ von 0,8
zulassig ist. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass die Errichtung von Tiefgaragen
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs gefordert wird.
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Einzelne Grundstlicke weisen bereits heute eine GRZ von 1,0 auf. Fur die Bestands-
bebauung entfaltet die Festsetzung zur GRZ keine direkte Wirkung. Lediglich bei gro-
Reren Um- bzw. Neubauten soll durch die Kombination der oben genannten Festset-
zungen zur GRZ erreicht werden, dass mind. 40 % der Baugrundstucksflachen nicht
mehr versiegelt werden dirfen und zudem die Errichtung von ausreichend dimensio-
nierten Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch eine zulassige
Uberschreitung der GRZ privilegiert werden. Die Festsetzungen zur GRZ stellen somit
einen Grundzug der Planung dar.

Wasserdurchlassige Bodenbelage gelten in der Berechnung der GRZ als zu 100%
versiegelte Flachen, da auch hier die positiven Effekte einer Durchgrinung entfallen.

Bauweise gemal} § 22 BauNVO

Im MI1 wird keine Bauweise festgesetzt um der Heterogenitat des Bestandes gerecht
zu werden. Die Bauweise wird durch die Baugrenzen und die nétigen Abstandsflachen
zum Nachbargrundstick ausreichend bestimmt.

Im MI2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise, in der
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden missen. Allerdings sind auch
Hausformen mit mehr als 50m Lange zulassig. Durch diese Festsetzung wird dem
Flacheneigentimer bei einem eventuellen Neubau gré3tmdgliche planerische Freihei-
ten eingeraumt.

Uberbaubare Flachen gem. § 23 BauNVO

Die Baugrenze wird nahezu identisch aus dem Ursprungsplan tbernommen und leicht
erweitert. Es finden lediglich kleinere Anpassungen statt um eine bessere Ausnutzung
der Grundstiicke zu ermoglichen. Die Baufenster ermoglichen einen grofitmaglichen
Gestaltungsspielraum bei der Positionierung der baulichen Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 und § 20 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse im MI1 wird aus dem Ursprungsplan ubernommen. Trotz
der Ill maximal zulassigen Vollgeschossen wird die Hohe der baulichen Anlagen zu-
satzlich durch die nétigen Abstandsflachen begrenzt.

Im MI2 wird die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse — anders als im Ur-
sprungsplan - auf IV begrenzt. Die Begrenzung stellt ein harmonisches Einfligen in die
Umgebungsbebauung sowie einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sicher.
Um die Hohenentwicklung weiter zu begrenzen wird zusatzlich eine maximal zulassige
Gebaudehdhe (GH max.) mit 67,5 m Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Bei
einer durchschnittlichen Gelandehdhe von ca. 49,5 m 4. NHN im MI2 erméglicht die
Festsetzung im Fall eines umfassenden Neubaus ausreichend dimensionierte Ge-
schosshohen insbesondere auch fir die Anforderungen an gewerbliche Zwecke. (Bei-
spielrechnung: EG 6m, 3 Vollgeschosse & 3m + Staffelgeschoss @ 3m = 18m).
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9.1.3 Verkehrsflachen
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die festgesetzten Verkehrsflachen orientieren sich am Bestand.

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

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Reduzierung von zusatzlicher Bodenversiegelung und der dadurch bedingten Mi-
nimierung der Grundwasserneubildung wird festgesetzt, dass die bebauten Flachen
der Grundstucke zur ErschlieBung der Gebaude, fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie
Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstlickes als wasser-
durchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in angrenzende Grunflachen zu
entwassern sind. Davon ausgenommen sind Flachen, die zur Lagerung oder zum Um-
gang von wassergefahrdende Stoffe dienen und Verkehrsflachen fir den Schwerlast-
verkehr. Wasserdurchlassige Belage haben einen mittleren Abflussbeiwert von weni-
ger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als wasserdurchlassiger Bodenbelag
hergestellt ist auch das Pflasterbett und —Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen.
Ausnahmen fir Behindertenstellplatze konnen zugelassen werden, da diese in der Re-
gel rollstuhlgerecht ausgefuhrt werden mussen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse (u.a. Evapotranspiration - der na-
turliche Boden und die darauf wachsenden Pflanzen speichern nur wenig Warme,
spenden Schatten und tragen Uber die Verdunstung von Feuchtigkeit zur Abkihlung
der Umgebungsluft bei), zur besseren Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Okologischen Aufwertung im Plangebiet wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen
der Grundstucke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude, fur Kfz- und Fahrradstell-
platze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstlickes
erforderlich sind, zu begrinen und als dauerhafte Grunflachen zu unterhalten sind.
Uber die notwendigen ErschlieRungsflachen hinausgehende Flachenversiegelungen
sind unzulassig.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser (Retention) und zur 6ko-
logischen Aufwertung und Durchgriinung des Plangebietes wird festgesetzt, dass auf
den Dachflachen der Hauptgebdude mit Flachdach und flach geneigten Dachern
(<20°), die nicht baulich genutzt werden (zum Beispiel durch technische Anlagen oder
Fahrstuhle etc.), eine extensive Dachbegrinung herzustellen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten ist. Die Dachbegriinung muss mindestens 70 % der Dachflache bede-
cken. Davon ausgenommen sind Vordacher, Glasdacher oder Dachoffnungen wie
Fenster oder Gauben.

Aus den gleichen Grinden wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen von Garagen
und Carports eine extensive Dachbegriinung anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist.
Die Dachbegriinung muss 100 % der Dachflache bedecken.

Dachbegrinungen sind als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbau-
dicke von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, Sedum-
Kraut-Gras oder Gras-Kraut Begriinung herzustellen.
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Abweichend von dieser Regelung sind auf den Dachern auch Photovoltaik- und Solar-
thermie Anlagen sowie notwendige technische Dachaufbauten zulassig, sofern diese
Errichtet werden sollen.
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Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Rickhaltung von Niederschlagswasser (Retention) und zur 6ko-
logischen Aufwertung und Durchgrinung des Plangebietes wird festgesetzt, dass die
nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen mit einer mindestens 80 cm machtigen be-
lebten Bodenschicht zu Uberdecken und zu begrinen sind.

Zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes und um die Durchgriinung zu férdern
wird festgesetzt, dass flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schut-
tungen unzulassig sind. Flachenhaft istim Sinne dieser Festsetzung eine Aufschiittung
mit mehr als 10 m? Grundflache.

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

Zur Vermeidung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten fur Insekten wird festge-
setzt, dass flr die Aulienbeleuchtung ausschlie3lich LED-Leuchten mit einem geeig-
neten insektenfreundlichen Farbton z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farb-
temperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig und geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden sind, so dass das
Licht nur direkt nach unten strahilt.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des BNatSchG wird festgesetzt, dass das
Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Ge-
blischen und anderen Gehdlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden nur vom 01.
Oktober bis 28. Februar zulassig ist.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Trans-
piration) und zur 6kologischen Aufwertung und Durchgrinung des Plangebiets wird
festgesetzt, dass je angefangene 400 m? Uberbauter Flache mindestens ein Laubbaum
in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stamm-
umfang (StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
sind. Bestandsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzu-
pflanzen.

Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass je vier ebenerdig angelegte Stellplat-
zen oder Garagen je ein Laubbaum in der Mindestqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU
18-20 cm zu pflanzen ist. Dabei sind Baumscheiben in einer Grélte von mind. 6 m?
sowie mit 12 m?® durchwurzeltem Raum anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind nachzupflan-
zen. Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste emp-
fohlen.

Alle Pflanzfestsetzungen sind dabei als kumulative Festsetzungen zu verstehen.

Aus ebenfalls gleichem Grund wird festgesetzt, dass fensterlose Aul’enwandflachen
von Gebauden ab einer Grolie von 100 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen sind. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in
einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletter-
pflanze zu setzen. Fir alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der
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Pflanzliste empfohlen. Ausgenommen von dieser Regelung sind grenzstandige Ge-
baude, da an diesen moglicherweise noch angebaut wird.
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9.1.5  Gestaltungsrechtliche Festsetzungen

Um die Errichtung und Begrinung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern zu
fordern wird festgesetzt, dass im MI2 nur Gebaude mit einer Dachneigung von maxi-
mal 20° zulassig sind.

10 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

11 Auswirkungen der Planung

Die mit diesem Verfahren durchgefiihrte Planung hat keine direkten Auswirklungen auf
die Nutzungen im Plangebiet. Alle genehmigten Nutzungen sind auch weiterhin zulas-
sig. Lediglich bei einem Neubau oder umfassenden Umbauarbeiten mussen versie-
gelte Flachen entsiegelt, und Dachbegrinungen und Baumpflanzungen umgesetzt
werden. Zudem werden unerwinschte Entwicklungen wie ein ,Trading down* zukunf-
tig erschwert.

Die Planung hat unter Berucksichtigung der zurzeit bestehenden bzw. planungsrecht-
lich moglichen Bebauung und Flachenversiegelung keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der Pla-
nung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2
BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine erganzende formale Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist
daher ebenfalls nicht erforderlich.

12 Stadtebauliche Kennziffern

Ursprungsplan:

StralRenverkehrsflachen ca. 1.000 m?
Mischgebiet ca. 23.000 m?

Neue Planung

StralRenverkehrsflachen ca. 650 m?
Mischgebietsflachen ca. 23.050 m?
Offentliche Griinflachen ca. 300 m2
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13 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

14 Kosten und Durchfuhrung der Planung
Kosten fur die Durchfihrung der Planung entstehen keine.

15 Stadtebaulicher Vertrag/ Durchfihrungsvertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag ist nicht vorgesehen.

16 Abwagung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

17 Standortalternativenprifung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Flache die im Rahmen
einer nachhaltigen Innenentwicklung tberplant wird. Auf eine Untersuchung eventuel-
ler Alternativstandorte kann daher verzichtet werden.

18 Gutachten
Nach jetzigem Erkenntnisstand sind keine Gutachten zu erstellen.

19 Rechtsgrundlagen

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

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S.
674) geandert worden ist.

Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW (friiher DSchG) Dieses Gesetz tritt am 1. Juni
2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt das Denkmalschutzgesetz vom 11. Marz 1980 (GV.
NRW. S. 226, ber. S. 716), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 15. November
2016 (GV. NRW. S. 934) geandert worden ist, auRer Kraft.

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

20 Quellenverzeichnis

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

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

e CIMA Beratung + Management GmbH: Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Le-
verkusen (2018)
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e ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als
Grundlage fir die Anderung bestehender Bebauungsplane — Leverkusen Opladen
Zentrum, 2017

e Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes
Nordrhein-Westfalen: Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekten in Nordrhein-
Westfalen (Einzelhandelserlass) (2021)

e Kuschnerus, Bischopink, Wirth: Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage
(2018)

e Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes
Nordrhein-Westfalen: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
(2020)
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