Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2023/2109

Der OberbUrgermeister

V/61-3-26-270/11-Ma
Dezernat/Fachbereich/AZ

21.04.2023

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Ausschuss fur Burgereingaben 04.05.2023 |Beratung offentlich
und Umwelt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |[08.05.2023 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen
Bezirksvertretung fur den Stadtbe- | 16.05.2023 |Beratung offentlich
zirk 11

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 270/l ,Opladen - westlich Stauffenbergstral3e, 6stlich Bahngleise
und Lutzenkirchener Straf3e"

Beschlussentwurf:

1. Furdas in der Anlage 1 der Vorlage bezeichnete Plangebiet wird gemal § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Ja-
nuar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlos-
sen.

2. Der Bebauungsplan erhéalt die Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 270/Il ,Opladen -
westlich Stauffenbergstral’e, dstlich Bahngleise und Lutzenkirchener Stralle®.

Die Beschlussfassungen erfolgen vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksver-
tretung fur den Stadtbezirk II.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe



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

[ ]Ja - ergebniswirksam

Produkt: Sachkonto:

Aufwendungen fur die Malinahme: noch nicht bekannt.
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.

Beantragte Forderhohe: €

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

Maflnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze sind ausreichend
[] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

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

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

II) Nachhaltigkeit der MalBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

DMja [ | nein [ lja [ |nein [ lja [ Inein X ja [ ] nein




Begrindung:

Lage des Plangebiets:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 270/11 ,Opladen - westlich
Stauffenbergstrale, Ostlich Bahngleise und Lutzenkirchener Strale” befindet sich im
Ostlichen Stadtteil Opladens und liegt in der gleichnamigen Gemarkung Opladen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von den angrenzenden Wohngeb&uden und dem Parkplatz stdlich der
Rennbaumstralle,

- im Osten durch das Berufskolleg des Zweckverbandes Opladen und Wohnbebauun-
gen entlang der StauffenbergstralRe sowie der StauffenbergstralRe selbst,

- die sudliche Grenze verlauft entlang der Wohngebaude nérdlich der Lutzenkirchener
Stral3e,

- im Westen durch die Lutzenkirchenerstrall3e und die Bahnstrecke.

Die Gesamtgrol3e des Planbereiches betréagt ca. 2,7 ha. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Anlage 1 der Vorlage) zu entnehmen.

Planungsanlass:

Die Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG — Member of AUVIDIS Group Kdln hat am
08.03.2023 einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir die in der
Anlage 2 dieser Vorlage beschriebenen Grundstiicke gestellt. Die Anlage 3 dieser Vor-
lage beschreibt das Firmenprofil und benennt Referenzprojekte der Projekttragerin. Die
in der Anlage 4 dieser Vorlage dargestellten Teilflachen umfassen folgende GroR3en:

Teilflache 1: ca. 11.000 m?,
Teilflache 2: ca. 5.900 m?,
Teilflache 3: ca. 10.000 m?2.

Die Teilflache 1 befindet sich im Eigentum der Antragstellerin. Aktuell sind gro3e Teilfla-
chen mit veralteten Gewerbehallen besttckt, welche in absehbarer Zeit als Standort auf-
gegeben werden und durch Neubauten neuen zukunftsorientierten Nutzungen zugefuhrt
werden sollen. Uber den Erwerb und die Nutzung der Grundstiicke der Teilflachen(TF) 2
und 3 mit Wohnbebauungen (TF 2) und Gewerbenutzungen (TF 3) werden zurzeit noch
abschlieRende Gesprache mit den Eigentimer*innen gefiihrt. Die Gewerbenutzung ei-
ner Obstreiferei ist aufgegeben worden und soll ebenfalls fir moderne Nutzungen mit
neuen Gebauden entwickelt werden.

Ziel der Planung:

Ziel des Bebauungsplans Nr. 270/l ,Opladen - westlich StauffenbergstralRe, dstlich
Bahngleise und Lutzenkirchener Strale“ ist es, den Standort Opladen - westliche Stauf-
fenbergstralie, dstlich Bahngleise und Lutzenkirchener Stral3e, als nachhaltigen Stadt-
raum durch die Symbiose von Wohnen, Arbeiten und Freiraum zu starken. Durch den
Neubau der Fulgangerbriicke (Bahnhofsbricke) und die damit entstandene Verbindung
zum Zentrum Opladen ergeben sich neue Qualitdten und Synergien fur die Grundsti-
cke, welche sich 6stlich der Bahn befinden.




Der Bahnlinie folgend sollen hthere Bebauungsformen entstehen, sodass hierdurch be-
reits eine Abgrenzung gegen Schienenlarm geschaffen werden kann. Die Gebaudekdor-
per im Inneren des Gebiets sollen so gestaltet werden, dass diese Durchblicke und We-
gebeziige zu der umliegenden Nachbarschaft zulassen.

Die bestehenden, gro3tenteils Uberbauten Grundstiicksflachen sollen entsiegelt und zur
Aufnahme von Oberflachenwasser freigelegt werden; ebenso sollen neue Retentionsfla-
chen zur Starkregenaufnahme vorgesehen werden. Offentliche und private Grunflachen
zur Wiederherstellung der Biodiversitat sind ein wichtiger Baustein des Gesamtkonzep-

tes; ebenso Dachbegrinungen und Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder andere Formen einer nachhaltigen Energiegewinnung.

Rechtfertigung der Planung (Standort):

Die Nahe zum Bahnhof Opladen und die daraus resultierende Uberregionale Schienen-
anbindung eignet sich optimal fiir die Neukonzeption eines attraktiven und urbanen
Quartiers mit vielfaltigen Nutzungen. Die hohe Qualitat der Mikro-Lage, innenstadtnah
mit sehr guter OPNV-Anbindung (Zugang zu den Bahngleisen ist fuRlaufig in ca. 5 Minu-
ten erreichbar) und Makro-Lage, 15 Minuten Bahnfahrt bis Kéln oder Disseldorf und 15
Minuten bis in das Naherholungsgebiet Bergisches Land, sind Uiberzeugende Standort-
vorteile fur das Gebiet dstlich der Bahngleise.

Geplant ist, ein sinnvoll durchmischtes stadtisches Quartier mit Wohnen und nicht sto-
rendem Gewerbe/Buronutzungen im Sinne des § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zu schaffen. Die Gebaudetypologien sollen verschiedene Nutzungsstrukturen aufneh-
men kénnen, sodass eine hohe Belegungsvielfalt entstehen kann.

Hauptnutzungsbaustein:

Wohnen in unterschiedlichen Auspragungen:

- freies Wohnen als Mietwohnungs- und
Eigentumswohnungsbau,

- sozial gefordertes Wohnen,

- Wohnraum fir Studierende,

- Wohnraum fir Senioren.

Weitere Nutzungsbausteine:

- Mikroapartments fur Wochenendpendler,

- Hotel,

- nichtstérendes Gewerbe unterschiedlicher Form,
- Handel,

- Gastronomie,

- Kita,

- Mobilitatsstation.

Weitere Bausteine:

Ateliers, Co- Working-Spaces, Selbstreparaturwerkstatten und Raume fir Sportmdglich-
keiten erganzen das Ensembile.

Quartiersplatze sollen als Treffpunkte mit Magnetfunktion fiir die Offentlichkeit entstehen
sowie Freiflachen, die das soziale Geflige und Freizeitmdglichkeiten fordern. Ein Café
im Quartier verbunden mit Flachen flr ein Quartiersmanagement laden zu sozialem
Austausch ein.



Die Bodenflachen sollen so wenig wie mdglich versiegelt werden, so dass ein grol3er
Anteil an Oberflachenwasser versickern kann. Alternativ hierzu werden geeignete Re-
tentionsflachen zur Starkregenaufnahme geplant. Das Konzept der sowohl privaten als
auch offentlichen Grinflachen zur Wiederherstellung der Biodiversitat ist ein wichtiger
Baustein des Gesamtkonzeptes und soll langfristig zum Erhalt und Entwicklung der Ar-
tenvielfalt in der Umgebung beitragen. Die Planungen knipfen an die Nutzungen und
die stadtebauliche Entwicklung der Bahnstadt an und setzen diese sinnvoll fort.

Die vorgesehene Planung soll sich in die Vorgaben des in einem Parallelverfahren noch
zu erarbeitenden stadtebaulichen Rahmenplan einfiigen und diese fortschreiben (siehe
Vorlage Nr. 2023/2112 mit Aufstellungsbeschluss im selben Sitzungsturnus).

Bestehendes Planungsrecht:

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen (Anlage 5 dieser Vorlage) stellt
den Geltungsbereich eingeschréankte Gewerbegebietsflachen dar. Fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 270/11 ,Opladen - westlich Stauffenbergstral3e, dstlich
Bahngleise und Litzenkirchener Stral3e” besteht derzeit kein gultiger Bebauungsplan.
Das Plangebiet ist somit planungsrechtlich als Innenbereich im Sinne des § 34 Bauge-
setzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) bzw. Teilflachen als AuRenbereich im Sinne von § 35 BauGB (Bauen im Aul3en-
bereich) zu beurteilen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein urbanes
Gebiet im Sinne des 8§ 6a BauNVO zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Verfahrensstand und weiteres Vorgehen:

Mit diesem Aufstellungsbeschluss wird das Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Das
Verfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Damit der Bebauungsplan
Nr. 255/I ,Opladen - sudlich Rennbaumstral3e sowie 6stlich und westlich Stauffenberg-
strale” aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist eine im Parallelver-
fahren erfolgende Flachennutzungsplananderung erforderlich. Mit der Stauffenberg
Quartier GmbH & Co. KG — Member of AUVIDIS Group Kdéln werden ein Planungskos-
tenvertrag sowie ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen

Prufung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes ist im Bauleitplanverfahren gem. § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Die Prufung der Umweltbelange erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung des Bebauungsplans. Der
Umweltbericht sowie weitere umweltrelevante Gutachten (L&rmschutz. Verkehr, Arten-
schutz) werden im weiteren Planverfahren erarbeitet.

Anlage/n:

270 _11_01_Anlage 1 Geltungsbereich A4 _M1-2500_ pws
270 _11_01_Anlage_2_Projekttragerin_Einleitungsantrag_pws
270 _11_01_Anlage 3 Projekttragerin_Firmenprofil__pws
270_11_01_Anlage_4_ Ubersichtsplan_Teilflachen_pws
270_11_01_Anlage_ 5 FNP_A4 M1-5000_pws

270 _11_01_Anlage_6_Projektsteckbrief pws
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Anlage 2

STAUFFENBERG QUARTIER zur Vorlage
Nr. 2023/2109
GMBHS&ECO.KG

Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG
Bayenthalgurtel 26 - 50968 Kln

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Kéln, 08.03. 2023

Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Hier: Bebauungsplan Nr. 270/11 ,Opladen - westlich Stauffenbergstrafe, éstlich Bahn-
gleise und Lutzenkirchener Straf3e

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragen wir die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes zur stadtebaulichen Neuordnung des Grundstuckes der Enbi Germany GmbH sowie
nordlicher Erweiterungsgrundstlcke.

Folgende Zielsetzungen werden durch das Bauleitplanverfahren verfolgt:
e Schaffung eines neuen Urbanen Quartieres mit einer optimalen Nutzungsvertei-
lung und der Errichtung von Wohnraum
e Arrondierung der Bebauung in Anlehnung an die Bahnstadt Opladen
e Errichtung einer bahnbegleitenden Bebauung zum Schallschutz der rGckwartigen
Bebauung

e Flachenentsiegelung des ehemaligen Industriestandortes; Schaffung von Grun-
flachen

Zur Erlauterung erhalten Sie nachfolgende Unterlagen:
Anlage 1. Ubersichtsplan

Anlage 2: Erlduterung des Vorhabens

Anlage 3: Profil Projektgesellschaft

Anlagen

Vertr. durch AUVIDIS Verwaltungs GmbH

Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG - Member of AUVIDIS Group
Bayenthalgurtel 26 - 50968 Koln - info@auvidis.ag - +49 2217179 42-00
Geschiftsfiihrer AUVIDIS Verwaltungs GmbH - Registergericht Kéln HRA 36189 - Sitz der Gesellschaft Koin
USt-IdNr. DE353731268 - Kreissparkasse Koln - IBAN DE10 3705 0299 0000 7216 22: BIC COKSDE33XXX



Anlage 3

zur Vorlage
STAUFFENBERG QUARTIER Nr. 2023/2109
GMBHG&CO.KG

Profil der Projektgesellschaft Stauffenberg Quartier GmbH &Co. KG

Projekttragerin ist die Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG, ein Joint Venture der AUVIDIS
AG und Stefan Frey AG. Die AUVIDIS AG und die S. Frey & Cie. Kolnische Gesellschaft fur
Wohnungsbau mbH halten jeweils 50 % an der Projekttragerin. Beteiligte an der S. Frey &
Cie. Kolnische Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH ist die Stefan Frey Immobilien-Projekt-
Management AG. Komplementarin ist die AUVIDIS Verwaltungs GmbH.

Unser Beitrag fur die Stadtgesellschaft ist ein moderner Wohnungsbau, geférdert
und nachhaltig durch die Schaffung lebendiger Stadtquartiere, die Wohnen und Arbeiten
verbinden.

Referenzprojekte:

Ehrenwert
e Standort: Koln
e Nutzung: Wohnen und Gewerbe (MFH)
e Nutzflache: 12.430 m?
e Einheiten: 43

Mihlenquartier Benrath
e Standort: DUsseldorf
e Nutzung: Wohnen (MFH)
e Nutzflache: 30.600 m?2
e Wohneinheiten: 364

Markona Wohnpark
e Standort: KoIn
e Nutzung: Wohnen (MFH, RH)
e Nutzflache: 9100 m?
e Wohneinheiten: 100

Nizzaallee 34
e Standort: Aachen
e Nutzung: offentlich geférdertes Wohnen fur Studierende
¢ Wohnflache: 4.020m?
e  Wohnheimplatze: 157

5

Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG - Member of AUVIDIS Group
Bayenthalgdirtel 26 - 50968 Koln - info@auvidis.ag - +49 2217179 42-00
Geschiftsfihrer AUVIDIS Verwaltungs GmbH - Registergericht Kéln HRA 36189 - Sitz der Gesellschaft KéIn
USt-1dNr. DE353731268 - Kreissparkasse Koln - IBAN DE10 3705 0229 0000 7216 22 - BIC COKSDE33XXX



Anlage 4

zur Vorlage
Nr. 2023/2109

Bebauungsplans Nr. 270/1l ,,Opladen - westlich StauffenbergstraRe,
ostlich Bahngleise und Liitzenkirchener StraBe*

Ubersichtsplan der Teilflichen 1 bis 3 innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans




Anlage 5
Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen zur Vorlage
Nr. 2023/2109




Anlage 6
zur Vorlage

PROJEKTSTECKBRIEF Nr. 2023/2109

Planvorhaben/Projekt:
Lagebeschreibung

Vorhabentrager
Plangebietsgrofe
Startergesprach vom:
FB-Beteiligung vom:

Bebauungsplan Nr. 270/11 ,Opladen - westlich Stauffenbergstralle, dstlich Bahngleise und Litzenkirchener Stralle®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in Quettingen (6stlich der Bahngleise und wird:

- im Norden von den angrenzenden Wohngebauden und dem Parkplatz stdlich der Rennbaumstral3e begrenzt,

- im Osten durch das Berufskolleg des Zweckverbandes Opladen und Wohnbebauungen entlang der Stauffenbergstralie sowie der
StauffenbergstralRe selbst. Die slidliche Grenze verlauft entlang der Wohngebaude nérdlich der Litzenkirchener Stralle, die west-
liche Grenze bildet die Litzenkirchenerstralle und die Bahnstrecke.

AUVIDIS AG
ca. 2,7 ha
30.03.2023
Keine, auf Grund der kurzfristigen Anfrage des Projektinvestors.
Kritisches
betroffen Anmerkungen Planungs-
thema

| Ja | Nein | NN |

Geplante Nutzungen

Urbanes Gebiet gemaR § 6 a Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wohnen

Wohnbauflachen fir

- Geschosswohnungsbau/Mix flr Familien, Singles, Mikroapartments und grof3ziigige Wohnungen,
- geférderten Wohnungsbau,

X - studentisches Wohnen,

- Seniorenwohnungen,

- Erhalt der Villa Stauffenbergstralle 7.

Gewerbe,
Biiro/Dienstleistung

- Biuroflachen,

- nichtstérendes Gewerbe wie z. B. Handwerk, Mobility-HUB (d. h. ein 6ffentlich zuganglicher Kno-
tenpunkt, an dem gemeinsam genutzte Fortbewegungsmittel zu jeder Zeit zur Verfigung stehen),

X Fahrradladen,

- Bécker, Co-Working, Fitness, Kiosk, Nahversorgung, Ateliers

- Hotel.

Soziale Infrastruktur

- Kita (mit mind. 6 Gruppen).
X - Gastronomie (Café, Restaurant).

Einzelhandel/
Nahversorgung

- Fahrradladen, Backer, Kiosk, Nahversorgung etc.
X - Ein Vollsortimenter ist in ca. 200 m bis 300 m Entfernung an der Pommernstrale vorhanden.




Kritisches
Ja | Nein | NN Anmerkungen Planungs-
thema
Verkehrliche - Interne Rad- und Fullwege mit Anbindung an das Fahrradnetz/Radschnellweg Balkantrasse,
Infrastruktur X - ansonsten KFZ-frei (ggf. nur Andienungs- und Lieferverkehr).
Freiflachen Ziel: Entsiegelung der aktuell in Teilen zu fast 100 Prozent versiegelten Gewerbeflachen zur Schaffung
von Frei- und Grunflachen mit
X - gemeinschaftlichem/6ffentlichem Charakter (Quartiersplatz im nérdlichen Plangebiet),
- Platz an der Stauffenbergstrale als Gegenliber des Probierwerks),
- privatem Charakter (im nérdlichen Bereich).
Begriinung - Fassaden- oder Dach und/oder Fassadenbegriinung,
X - Bepflanzung von Freiflachen zur Verbesserung des Mikroklimas (Verbesserung der Lufthygiene,
Kihlung der Umgebung durch Wasserverdunstung von Pflanzen).
Nachhaltige - Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom/Warme aus solarer Strahlungs-
Energieerzeugung X energie oder andere Arten nachhaltiger, klimagerechter ,erneuerbarer Energieerzeugung.
Sonstiges - Ausschluss von grol¥flachigem Einzelhandel.
- Ausschluss von Vergnligungsstatten.
X - Stellplatze nur unterirdisch.
- Schaffung von larmgeschitzten Bereichen (nord-)dstlich des Plangebiets durch Hochbauten ent-
lang der Bahnstrecke.
Aktuelle Nutzungen
Landwirtschaftliche
o X
Flache
Brachflache Gewerbe - Hallen, Verwaltungsraume einer Obstreiferei,
X - Hallen, Produktion, Verwaltungsraume eines Anbieters von Prazisionsrollen, technischen Isolierun-
gen und Dichtungstechnologien.
Grinflache/Kleingar- - Offentliches StraRenbegleitgriin entlang der Stauffenbergstralie,
ten X - nur rudimentar begrinte Privatgarten der Wohngebaude,
- nahezu vollstandige Versiegelung der Gewerbeflachen. X

Grabeland




Kritisches
Ja | Nein | NN Anmerkungen Planungs-
thema
Sonstige Nutzungen - Drei Gewerbebetriebe (davon zwei leerstehend),
X - vier Gebaude mit Geschosswohnungsbau (zwei- bis dreigeschossig),
- ein freistehendes Einfamilienhaus (zweigeschossig).
Planungsrecht
Regionalplan X Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln gemaf zeichnerischer Dar-
stellung unter Punkt 1. Siedlungsraum als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt (Fla-
chen, die vorrangig siedlungsbezogene Funktionen erfullen oder erflllen sollen wie Flachen
fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, offentliche und private
Dienstleistungen, siedlungszugehdrige Grun-, Sport, Freizeit- und Erholungsflachen.
Windenergieanlagen X -
FNP X Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plangebiet als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE*) dargestellt. Teilbereiche entlang der Lutzenkirchener Stralle
haben die Darstellung Mischgebiet.
Bebauungsplan X Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.
Landschaftsplan X Der Planbereich befindet sich auRerhalb des Darstellungsbereichs des geltenden Land-
schaftsplans und des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan-Entwurfs.
Storfall-Betriebsbe- X -
reich
Sanierungsgebiet X -
Eigentumsverhaltnisse
privat X X - Drei Gewerbebetriebe (davon zwei leerstehend),
- Vier Gebaude mit Geschosswohnungsbau (zwei- bis dreigeschossig),
- Ein freistehendes Einfamilienhaus (zweigeschossig).
Stadt Leverkusen X Keine Flachen betroffen
Restriktionen X Nicht bekannt.
Topographie X Die Flache fallt von Osten nach Westen mit einem Héhenunterschied von insgesamt 3 bis 4 m leicht

ab. Die Teilflache nérdlich der Obstreiferei grenzt an eine Boschung mit einem Héhenunterschied von
ca. 4 bis 5 m.




Umweltbelange

betroffen

Anmerkungen

Gutachten

Kritisches
Planungs-
thema

Ja

Nein | NN

Immissionsschutz

- Geruch

X

keine

- Gewerbelarm

Von Gewerbebetrieben und technischen Anlagen sind die auf das Plangebiet einwirken-
den Gerausche (Immissionen) sowie die vom Plangebiet ausgehenden Gerausche
(Emissionen) zu untersuchen. Ebenso sind mogliche Beeintrachtigungen / Konflikte in-
nerhalb des Plangebietes zu untersuchen. Hierbei sind auch die duReren Einwirkungen
auf die vorgesehene Kita zu ermitteln und darzustellen.

- Verkehrslarm

Es ist mit Belastungen durch Stralenverkehrslarm zu rechnen. Aus larmschutztechni-
scher Sicht befindet sich das Vorhaben im Einwirkungsbereich der Lutzenkirchener
Stralde und der Pommernstrale.

Ein Verkehrslarmgutachten ist zwingend erforderlich.

- Schienenlarm

Insbesondere auf Grund des von den an das Plangebiet grenzenden Schienen ausge-
henden Larms sollten stadtebaulichen Planungen fir allgemeine (WA) und reine Wohn-
gebiete (WR) vermieden werden. Ziel soll die Ausweisung von Urbanen Gebieten (MU)
oder anderen geeigneten Mischgebietsflachen (Ml) sein.

Es ist ein Larmgutachten unter Berlicksichtigung des Schienenverkehrs erforderlich.
Weiterhin sind Erschitterungen durch die Schienen und durch den sekundaren Luftschall
der DB zu berucksichtigen. Das Gutachten muss Verkehrszahlen der DB berticksichtigen
und bei der DB erfragen.

Bodenschutz

Grundsatzlich ist der Eingriff in den Boden als vertretbar einzustufen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich hinsichtlich der Altlasten noch nicht Gberprifte Flachen
(Altlastenpotentialflachen), die im weiteren Planungsprozess untersucht werden mus-
sen. Sobald bauliche Eingriffe erfolgen, sind Bodenuntersuchungen erforderlich und
gutachterlich zu begleiten.

Abfall

Bei der Planung von Stral3en ist auf die Wegeflihrung aller Fahrzeugarten der Entsor-
gungsbetriebe und —unternehmen (fir Restmiill, Bioabfall, Papier, Altkleider, Glas, Gru-
ner Punkt) zu achten. Rlckwartsfahrten missen ausgeschlossen werden. Sackgassen
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sind grundsatzlich zu vermeiden oder missen eine ausreichende Wendemdglichkeit fur
Entsorgungsfahrzeuge bieten.

Standorte von Abfallbehaltern und Abfallsammelbehaltern missen in ausreichender
Zahl vorhanden sein und im unmittelbaren Zugriffsbereich der Abfallentsorger angeord-
net werden. Fir die Entsorgung von belasteten Béden sind entsprechenden Untersu-
chungen durchzufiihren bzw. Nachweise vorzubringen.

Artenschutz

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ist erforderlich.

Natur und Land-
schaft

Sollten Flachen gemaf § 35 Baugesetzbuch (,Aulienbereich“) bebaut werden, ist eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Wasserschutzgebiete

Die Flache liegt auRerhalb gesetzlich festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.

Uberschwemmungs-
bereich, Hochwas-
ser- und Gewasser-
schutz

Das Plangebiet befindet sich auerhalb der durch die Bezirksregierung Koln festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiete. Im Plangebiet befindet sich kein temporéres oder dau-
erhaftes Oberflachengewasser. Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Es liegt nicht in den Hochwasserschutzzonen HQ haufig, HQ 100 oder HQ extrem.
Gemal den Starkregenkarten ist das Plangebiet nicht von einem Starkregenereignis
betroffen.

Gefahren der Uberflutung durch Hochwasser, ansteigendes Grundwasser oder Starkre-
genereignisse bestehen nicht. Grundwassermessstellen sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Flachen zur Regenwasserversickerung (Versickerungsanlagen) sind unmittelbar auf
den jeweiligen Grundstucksflachen vorzusehen. Ein Versickerungsgutachten ist zu er-
stellen. Der allgemeine Grundwasserschutz ist zu berlcksichtigen.

Stadtklima

Stadtklimatische Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Luftqualitat/-hygiene

Auswirkungen auf die Lufthygiene bzw. eine Vorbelastung sind nicht zu erwarten.

Klimaanpassung

Sofern die bekannten Klimaanpassungsmafnahmen berucksichtigt werden, ist von einer
stadtklimatischen Verbesserung im Plangebiet auszugehen.

Klimaschutz

Klimagerechte Mobilitat und Bauweise sind im Verfahren zu prifen.
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Techn. Infrastruktur

Entwasserung X Der Anschluss an vorhandenes Netz der Stauffenbergstrale und der Litzenkirchener
Stralde wird Uberpruft.

ErschlieBung Das Plangebiet soll moglichst frei von PKW (Stellplatze in den Tiefgaragen) gehalten
werden. Die ErschlieBung Uber Stauffenbergstrale/Litzenkirchener wird im Verfahren
geklart und mit einem Verkehrsgutachten nachgewiesen.

Versorgung/Energie X Der Anschluss an vorhandene Netze wird geprdift.

Vors. Brandschutz X Klarung im weiteren Verfahren.

Archéaologie/ Denk- X Abfrage beim LVR erforderlich.

malschutz

Kampfmittel X Abfrage bei der Bezirksregierung Kéln erforderlich.

31.03.2023
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