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I ZULASSIGES VORHABEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 36/I

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschlieRlich Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) ist ein Biro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier. Das
zulassige Vorhaben wird erganzend zur Vorhabenbeschreibung als Bestandteil des VEP und der
Planzeichnung durch die nachfolgenden Festsetzungen Ziffer 1 bis Ziffer 15 (gemaBR § 12
BauGB; 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 2 BauO NRW) bestimmt.

Zur naheren Bestimmung der Zulassigkeit wird das Biro-, Dienstleistungs- und
Beherbergungsquartier gemafl Planeintrag in die Bauabschnitte 1 bis 3 und darin in die
Hochbauabschnitte 1.1, 1.2, 2.1, 2.2, 3.1 und 3.2 unterteilt.

1 Vorhaben eines Blro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartiers

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird ein Biro-,
Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier festgesetzt. Es dient der Unterbringung von
Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Beherbergungsnutzungen.

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 Im Biro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier innerhalb des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlielBungsplans sind ausschlief3lich die nachfolgend genannten
Nutzungen allgemein zulassig:

1. Hochbauabschnitt 1.1: Zuldssig ist ein Hotel, dessen Konferenz-, Gast- und
Aufenthaltsraume nur den eigenen Ubernachtungsgéasten und den eigenen
Beschaftigten zur Verfiigung stehen, sowie im Erdgeschoss ein baulich in das Hotel
integrierter Laden ohne Sortimentsbeschréankungen mit einer Verkaufsflache von bis
zu 60 m2.

2. Hochbauabschnitt 1.2: Zuldssig sind sonstige Beherbergungsbetriebe, deren
Konferenz-, Gast- und Aufenthaltsraume nur den eigenen Ubernachtungsgasten
und den eigenen Beschéaftigten zur Verfigung stehen. Zuséatzlich sind im
Erdgeschoss auch Einzelhandelsbetriecbe gemalR Ziffer 2.5, Betriebe des
Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen sowie Schank- und
Speisewirtschaften zulassig. Im Erdgeschoss sowie im ersten und zweiten
Obergeschoss sind auch Fitness-Studios zulassig.

3. Hochbauabschnitte 2.1 und 2.2: Zulassig sind Biros, Verwaltungen und Raume fiir
freie Berufe. Zusatzlich sind im Erdgeschoss auch Einzelhandelsbetriebe gemani
Ziffer 2.5, Betriebe des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen sowie
Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

4. Hochbauabschnitt 3.1: Zul&ssig sind Buros, Verwaltungen, Raume fir freie Berufe
und Praxen. Zuséatzlich sind im Erdgeschoss auch Einzelhandelsbetriebe gemaf
Ziffer 2.5, Betriebe des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen sowie
Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

5. Hochbauabschnitt 3.2: Zuldssig sind sonstige Beherbergungsbetriebe, deren
Konferenz-, Gast- und Aufenthaltsraume nur den eigenen Ubernachtungsgasten
und den eigenen Beschéaftigten zur Verfigung stehen. Zusatzlich sind im

Seite 2



O

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 36/I

2.2

2.3

Erdgeschoss auch Einzelhandelsbetriebe gemalR Ziffer 2.5, Betriebe des
Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen sowie Schank- und
Speisewirtschaften zulassig. Im Erdgeschoss sowie im ersten und zweiten
Obergeschoss sind auch Fitness-Studios zulassig.

Den Einzelhandelsbetrieben, Betrieben des Ladenhandwerks und der
Ladendienstleistungen sowie Schank- und Speisewirtschaften zugehdrige Nebenraume,
z. B. Blro-, Lager- und Sozialrdume, sind auch in anderen Geschossen zulassig.

Sonstige Beherbergungsbetriebe im Sinne der Festsetzung sind
Beherbergungsbetriebe, in denen

- wechselnden Géasten zum voribergehenden Aufenthalt eine zeitlich befristete
Aufenthaltsdauer von maximal 6 Monaten angeboten wird,

- die Eigengestaltung des hdauslichen Wirkungskreises und eine eigenstandige
Haushaltsfiihrung fur die maximal zulédssige Aufenthaltsdauer unzulassig ist,

- eine verbrauchsabh&ngige Abrechnung von Nebenkosten unzuléssig ist,

- Dienstleistungsangebote wie taglicher Reinigungs-, Wasche- und Lieferservice
angeboten werden und

- eine durchgangig verfligbare Rezeption angeboten wird.

Betriebe des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen im Sinne der Festsetzung
sind Ladenlokale, in denen

- personenbezogene handwerkliche Tatigkeiten und Dienstleistungen fir die den
Betrieb aufsuchenden Kunden verrichtet werden, wie z. B. Frisore, Nagelstudios,
Kosmetikstudios, Tattoo- und Piercingstudios, Fotografen, oder

- handwerkliche Tatigkeiten und Dienstleistungen an Gegenstanden erbracht werden,
die die Kunden z. B. zur Anderung, Reparatur, Reinigung oder Pflege persoénlich in
dem Betrieb abgeben, z. B. Schuhmacher, Anderungsschneidereien, Reinigungen,
Uhrmacher, Handyreparaturladen oder

- sonstige Dienstleistungsangebote fur die den Betrieb persénlich aufsuchenden
Kunden erbracht werden, z. B. Bankfiliale, Reisebliros, Versicherungsvertretungen,
Immobilienmakler, Telekommunikationsanbieter.

Ausgenommen vom Begriff des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen im
Sinne der Festsetzung sind Wettannahmestellen, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Allgemein zuldssig sind gewerbliche Angebote fiir Carsharing, Bikesharing bzw. den
Verleih von Fahrradern und Lastenfahrradern.

Ausnahmsweise konnen im Blro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier
zugelassen werden:

1. Vergnugungsstatten des Nutzungstyps ,Freizeit, wenn eine RisikoerhGhung
hinsichtlich schwerer Unfélle i. S. d. § 50 BImSchG auszuschlieRen ist. Dabei sind
die BewertungsmaRstabe der Seveso-Betrachtung der TUV Rheinland Industrie
Service GmbH vom 14.09.2022 zugrunde zu legen.
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2.4

2.5

2. Wettannahmestellen, die als Bestandteil eines Ladens/Einzelhandelsbetriebs
deutlich untergeordnet sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannahmestellen in
diesem Sinn, die innerhalb eines Ladens/Einzelhandelsbetriebs in einem zu diesem
deutlich untergeordneten Umfang betrieben werden. Deutlich untergeordnet in
diesem Sinn ist der Umfang der betriebenen Wettannahmestelle, wenn die
entsprechende Nutzung nicht mehr als 10% der Grundflache des
Ladens/Einzelhandelsbetriebs, maximal aber 2 m2 in Anspruch nimmt.

Im Biro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier sind nicht zulassig:

Spielhallen sowie spielhallendhnliche Vergniigungsstatten, Wettbtiros — mit Ausnahme
von Wettannahmestellen (s. Ziffer 2.3), Casinos, Sexkinos, Striptease-Lokale, Swinger-
Clubs, Flatrate-Bordelle, Video-/Peep-Shows und vergleichbare Vergnigungsstatten
aus dem Bereich Erotik.

Im Blro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier sind in den Hochbauabschnitten
1.2, 2.1, 22, 31 und 3.2 gemal Festsetzung Ziffer2.1 nicht groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit den nachfolgenden Kernsortimenten gemal der
Leverkusener Sortimentsliste (s. Ziffer 2.6) zulassig:

a. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren),
b. Pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren),

Schnittblumen,

o o

Zeitungen/Zeitschriften,

e. Papier/Birobedarf/Schreibwaren,

f.  Optische und akustische Geréate,

g. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
h. Fahrréader und Zubehor.

Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich Erotik sind nicht zulassig.
Fur Randsortimente gelten keine Beschrankungen.

Die zulassige Verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe im Blro-, Dienstleistungs- und
Beherbergungsquartier betragt insgesamt 1.600 m2. Die héchstzulassige Verkaufsflache
je Einzelhandelsbetrieb betragt 400 m2. Nicht anzurechnen sind dabei Betriebe des
Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen, die in Ergdnzung zur Hauptnutzung
Waren zum Verkauf anbieten, mit einer Verkaufsflache von weniger als 20 m2.

In den Hochbauabschnitten 3.1 und 3.2 sind nur Einzelhandelsbetriebe mit den
Kernsortimenten der Ziffer 2.5 abis f zulassig. Die zulassige Verkaufsfliche aller
Einzelhandelsbetriebe in den Hochbauabschnitten 3.1 und 3.2 betrdgt insgesamt
200 m2,
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2.6 Leverkusener Sortimentsliste, CIMA (Oktober 2017): Einzelhandelskonzept Stadt
Leverkusen (Fortschreibung 2017), KéIn.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 36/I

Zuordnung der Warengruppen der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

| Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieBend)
= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
" 1 (inkl. Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)
pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften
 Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBend)
= Bekleidung / Wasche
=  Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen)
= Glas / Porzellan / Keramik
= Haushaltswaren
= Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren)
= Blcher
= Papier / Burobedarf / Schreibwaren
= Bastelartikel / Kiinstlerbedarf
. <dische Ardi ;. Sanits )
= optische und akustische Gerate
+  Spiel
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel. Fahrrader und Zube-
hor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgeréte)

Y I i ; ikati e E
= Elektrokleingerdte (Haushaltsgerdate wie Mixer, Bligeleisen, Staubsauger)
= Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Musikalien

=  Fahrrader und Zubehor

= Lampen / Leuchten

= KFZ-Zubehor

= Motorradzubehér (inkl. Motorradschutzkleidung)

= Kinderwagen / Kindersitze

= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

= Campingartikel

= Reitartikel und SportgroBgerate

= Jagdartikel und Waffen

= ElektrogroRgerate (sog. ,weiRe Ware“ wie Kihlschranke, Herde, Waschmaschinen)

= Mobel, Matratzen, Bettwaren (z.B. Oberdecken, Steppdecken, Kopfkissen)

= Baumarktsortimente (u.a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (z.B. Fliesen, Tep-
piche, Laminat) Werkzeuge, Sanitarartikel)

= Gartenmarktsortiment (u.a. Gartengerdte, Topfpflanzen, Dingemittel, PflanzgefdRe)

unterstrichene Sortimente: Zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend der
Vorgabe des LEP NRW
Quelle: cima (2017)
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2.7

2.8

3.2
3.2.1

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen richtet sich nach § 14 BauNVO. Davon abweichend

gilt:

1. Sonstige oberirdische Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Fahrradstellplatzen
einschlieB3lich deren Ladeinfrastruktur, Pflanzbeeten und deren Umfassungen, ein
Dusenfeld (Gestaltungsbereich Wasser), Leuchten, Anlagen der Aul3enwerbung
nach Mal3gabe der Ziffer 12, Platzmobiliar und Mobiliar der Auf3engastronomie nur
aullerhalb der mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen ,GF 1 und ,GF 2°
zulassig. Die Einschrankung gilt entsprechend fur die Flachen zwischen den
GebaudeaulRenwanden und den Flachen ,GF 1 bzw. ,GF 2“ fir den Fall, dass die
GebaudeauRenwand geméalR Ziffer 4 von der festgesetzten Grundflache der
Hochbauabschnitte zuricktritt.

2. Dauerhafte Miullabstellanlagen sind nur in Gebduden und Garagengeschossen
integriert zulassig.

Kfz-Stellplatze sind nur in Garagengeschossen und sonstigen Geschossen unterhalb
der im Plan festgesetzten Hohe des Stadtplatzes von 47,5 m . NHN zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl/Zulassige Grundflache

Die Grundflachenzahl innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans wird mit 1,0 festgesetzt.

Zulassige Geschossflache

Die zulassige Geschossflache i.S.d. §20 Abs. 3 BauNVO wird innerhalb des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieSungsplans und fur einzelne Nutzungen
wie folgt begrenzt:

1. Die zulassige Geschossflache betragt insgesamt héchstens 36.000 m2.

2. Die zulassige Geschossflache fur Schank- und Speisewirtschaften betragt
insgesamt hochstens 1.400 m2.

3. Die zulassige Geschossflache flr

a. Arztpraxen, sonstige Betriebe mit medizinischen Dienstleistungen oder
Therapieangeboten,

b. Ladenlokale und Schalterrdume in Verwaltungen, Dienstleistungsbetrieben
und Betrieben des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen, die fur
den Kunden frei zuganglich sind,

betragt insgesamt héchstens 4.500 mz.

4. Die zulassige Geschossflache fur Blronutzungen und Verwaltungen und die in
Ziffer 3.2.1 Nr. 3 aufgefiihrten Nutzungen betragt insgesamt hdchstens 18.100 m2.

5. Die zuladssige Geschossflache fiur das Hotel betrdgt 6.650 m2 und fir sonstige
Beherbergungsbetriebe insgesamt héchstens 11.000 mz2.
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3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.3.6

6. Die zuladssige Geschossflache fur Fithess-Studios betragt insgesamt hdchstens
2.500 m2,

Die zulassige Geschossflache i.S.d. §20 Abs.3 BauNVO wird innerhalb des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nutzungsbezogen auf
folgende Mindestmalie festgesetzt:

1. Die Geschossflache von Schank- und Speisewirtschaften muss im
Hochbauabschnitt 2.1 mindestens 100 m2 im Erdgeschoss umfassen.

2. Die Geschossflache von Einzelhandelsbetrieben, Betrieben des Ladenhandwerks
sowie der Ladendienstleistungen muss in den Hochbauabschnitten 1.2, 2.1 und 2.2
insgesamt mindestens 300 m? im Erdgeschoss umfassen.

3. Die Geschossflache von Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetrieben,
Betrieben des Ladenhandwerks sowie der Ladendienstleistungen muss in den
Hochbauabschnitten 1.2, 2.1 und 2.2 insgesamt mindestens 800 m? im
Erdgeschoss umfassen.

Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind bei der Geschossflache mitzurechnen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben unbericksichtigt die Flachen von
Garagengeschossen und von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen sowie die
Flachen fur notwendige technische und energetische Anlagen oberhalb des obersten mit
Aufenthaltsrdumen genutzten Geschosses.

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Oberkante baulicher Anlagen in Meter Uber dem
mafigebenden Hohenbezugspunkt (HBP) gemafld Planeintrag festgesetzt. Festgesetzt
wird die Oberkante baulicher Anlagen als Mindest- und HochstmalR. Die Oberkante
baulicher Anlagen definiert sich Uber den obersten Abschluss der AuRenwand der
baulichen Anlagen (Attika).

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch notwendige
technische und energetische Anlagen einschlieRlich deren Uberdachungen und
Umhillungen sind um bis zu 3,5 m zuléssig.

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Treppenhauser
einschlieRlich deren Uberdachungen und Umhiillungen sind um bis zu 3,5 m zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind um bis zu 1,0 m zulassig.

Im Hochbauabschnitt 2.1 sind Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher
Anlagen durch die Hinausfihrung der Fassade zum Zwecke der Umhullung der
notwendigen technischen und energetischen Anlagen um bis zu 3,5 m zulassig.

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante fiir Tiefgaragen und Kellergeschosse mit
einer maximalen Oberkante von 47,5 m 0. NHN sind innerhalb der festgesetzten privaten
Grundstucksflache ,Stadtplatz® um bis zu 0,2 m zulassig.
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Grundflachen der Hochbauabschnitte

Von den Umgrenzungen der Grundflachen der Hochbauabschnitte kann um bis zu 1,0 m
abgewichen werden (Vor- und Zurlcktreten). Dadurch durfen Verspriinge in der
Fassade von hochstens 1,0 m Tiefe entstehen. Zwischen den zu den Anpflanzflachen
-P1“und ,P2" ausgerichteten GebaudeauRenwanden der Hochbauabschnitte 1.1, 1.2,
3.1 und 3.2 und den als Hochbeete hergestellten Anpflanzflachen sowie den
hergestellten Fahrradabstellanlagen ist ein Mindestabstand von 1,8 m einzuhalten.
Davon abweichend ist nicht zulassig ein Vortreten in nachfolgende Flachen gemaf
Planeintrag:

- StralRenverkehrsflachen,

- Flachen fur Feuerwehrzufahrten,

- die mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache ,GF 2°,
- private Ein- und Ausfahrt Tiefgarage,

- begriinte private Grundstiicksfreiflachen,

- Flachen auRRerhalb des Vorhaben- und ErschlielBungsplans.

Nicht zulassig ist aul3erdem ein Zurlcktreten der Wande aneinandergrenzender
Hochbauabschnitte.

Nicht zulassig ist auferdem ein Vor- oder Zurucktreten der sudlichen Fassade des
Hochbauabschnitts 1.2, der sudlichen GebaudeaulRenwand des Hochbauabschnitts 3.2
sowie der dstlichen Stirnwande der Hochbauabschnitte 1.2 und 3.1.

Abstandsflachen

Im Blro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier betragt die Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H, mindestens aber 3,0 m.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmschutz an Gebauden

Zum Schutz vor AufRenlarm sind fir Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schalldimm-Mal3e der AulRenbauteile sind aufgrund des maf3geblichen
Aullenlarmpegels gemal} Planeintrag in den Detailkarten zur Planzeichnung zu
bestimmen. In den dem Schlafen dienenden Raumen von Beherbergungsbetrieben
(Hotel, sonstige Beherbergungsbetriebe) ist bei abweichenden Tag- und Nachtwerten
der jeweils héhere Wert maf3geblich, in sonstigen Raumen der Tagwert.

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Verfahren ist die Eignung der fir die
AulRenbauteile der Geb&ude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
(2018) nachzuweisen.

Bei Beherbergungsbetrieben sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tber
ein Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen, mit einer
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6.2

6.3

geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B. schallgeddmmte
Liftungssysteme).

Ausnahmsweise zuléssig sind niedrigere Schallschutzanforderungen, wenn durch ein
schalltechnisches Gutachten im bauordnungsrechtlichen Verfahren niedrigere als die im
Plan festgesetzten maf3geblichen AuRenlarmpegel nachgewiesen werden.

Schutz vor Erschiitterungen und sekundarem Luftschall

Die Tiefgarage des Bauabschnitts 1 gemaf? Planeintrag ist vertikal elastisch entkoppelt
von der Tiefgarage des Bauabschnitts 2 geméanR Planeintrag herzustellen.

Bis zum Beginn der Erdarbeiten zur Herstellung der Tiefgarage des Bauabschnitts 2 ist
die vertikale elastische Entkoppelung der Tiefgarage des Bauabschnitts 1 in Richtung
der Gleisanlagen als Baugrubensicherung zum Erdreich auf der gesamten Lénge der
Abgrenzung zwischen den Bauabschnitten 1 und 2 gemalR Planeintrag vorzuhalten.

Ausnahmen von diesen Anforderungen kdnnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch einen Sachverstandigen andere geeignete
bautechnische Vorkehrungen nachgewiesen werden, die eine Einhaltung der
Anhaltswerte der DIN 4150-2 fiir Mischgebiete sicherstellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Folgen von Storfallen

Zum Schutz vor Folgen von Storfallen im benachbarten CHEMPARK Leverkusen sind
bei jedem einzelnen Bauvorhaben samtliche nachfolgende technische/bauliche sowie
organisatorische Schutzmaf3nahmen umzusetzen, die zwingend durch objektbezogene
Seveso-Schutzkonzepte in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu
konkretisieren und an die konkrete Nutzung anzupassen sind:

- Installation von Warnanlagen in Gebauden, die durch die Feuerwehr Leverkusen
zeitgleich mit den Sirenen angesteuert werden kdénnen.

- Installation von Gaswarnanlagen fir relevante Einzelstoffe, soweit nach
Einzelfallprifung im Rahmen des objektbezogenen Seveso-Schutzkonzeptes
erforderlich.

- Automatische Auslosung einer optischen Alarmierung, akustischen Alarmierung
oder Sprachalarmierung in Gebauden und Tiefgaragen.

- Sprachalarmierung au3erhalb von Geb&auden.

- Automatisches  Abschalten von Liftungsanlagen und  Schlieen von
Luftungsklappen.

- Automatisches Abschalten von Aufzigen.

- Installation von dichten Turen, die den Abschluss von Schutzraumgruppen bilden.
Werden Zwangsliftungen eingebaut, sind diese verschliel3bar auszufihren.

- Information als Beilage zu Mietvertragen.
- Erstellung von Betriebs- bzw. Verhaltensanweisungen fir Mitarbeiter.

- Unterweisung bzw. Schulung von Mitarbeitern.
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7.2

8.2

Information und Einweisung von Personen, die nicht wiederkehrend unterwiesen
bzw. geschult werden.

- Betreuung von Besuchern des Hotels bzw. der sonstigen Beherbergungsbetriebe
durch die geschulten Mitarbeiter.

- Malnahmen zur Information der Besucher des Hotels bzw. der sonstigen
Beherbergungsbetriebe, z. B. durch Informationsbroschiiren oder Aushénge in den
Beherbergungsraumen.

- Erstellen und Aushéngen von Storfall- und Alarm-Pléanen.
- Festlegung von geb&udezugehorigen Schutzraumgruppen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, wenn durch ein
Sachverstandigengutachten nach § 29 b BImSchG nachgewiesen wird, dass auch ohne
einzelne MalRnahmen oder mit anderen MalRnahmen ein ausreichender Schutz fur das
Vorhaben sichergestellt ist und sich keine Risikoerhbhung bezogen auf den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt.

Hinweis: Gemald Durchfihrungsvertrag ist nachzuweisen, dass die sich aus der
Festsetzung ergebenden Pflichten fur Mieter und Nutzer an diese weitergegeben
werden. Weiterhin enthalt der Durchfiihrungsvertrag eine Regelung gemal der die
Weitergabe der Verpflichtungen an Mieter und Nutzer kontinuierlich zu dokumentieren
und dieser Nachweis auch jederzeit zur Einsichthnahme vorzuhalten ist.

Verkehrsflachen, Stadtplatz und Grundstickszufahrten

Die private Grundstlicksflache mit der Zweckbestimmung ,Stadtplatz innerhalb des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dient der Unterbringung eines
offentlich zuganglichen Stadtplatzes. Die Flache verbleibt im Eigentum der
Vorhabentragerin und ist teilweise unterbaut. Eine o6ffentliche Widmung ist nicht
vorgesehen.

Anlieferzufahrten sowie eine Vorfahrt zum Hotel anschlie@end an die Heinrich-von-
Stephan-Stralle (Nordwest) sind in der Flache ,GF 1° auch auBerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Bereiche fur Ein- und Ausfahrten zulassig. Ausgenommen
davon sind der zum Europaring (B8) gewandte Bereich der Hochbauabschnitte 1 und 3
sowie der begleitende Ful’ - und Radweg entlang des Europarings (B8).

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Die Flache ,GF 1“ ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem
Fahrrecht fur Fahrradfahrer zu belasten. Die Flache ist barrierefrei an die Heinrich-von-
Stephan-Stral3e und die PlanstralR3e anzuschliel3en.

Die Flache ,GF 1° ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Leverkusen,
der Rettungsdienste sowie der Ver- und Entsorgungsbetriebe zu belasten. Die
befahrbare Flache muss dabei zwischen der Heinrich-von-Stephan-Stral3e (Nordwest)
und der PlanstraRe sowie sudlich der Planstral3e durchgehend eine Mindestbreite von
3,5m aufweisen. Flachen von Feuerwehrzufahrten sind von festen Einbauten
freizuhalten.
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Die Flache ,GF 2“ ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem
Fahrrecht fir Fahrradfahrer zu belasten. Die Flache ist barrierefrei an die Flache ,GF 1°
und an den westlich angrenzenden Fuf3- und Radweg anzuschliel3en. Die lichte H6he
der Uberbauung muss mindestens 3 m betragen.

Flachen fur Au3engastronomie sind innerhalb der Flache ,GF 1 zuldssig.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur die Auf3enbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Beleuchtungen mit einem
UV-freien Lichtstromspektrum (z. B. Natriumhochdruckleuchten, warmweil3e LED)
zulassig. Die Lichtfarbe muss unter 2.600 Kelvin liegen.

Ersatzquartiere fir Fledermause

Innerhalb des Plangebiets inshesondere im stadtischen Boéschungsbereich zum
Europaring (B8) sind vor Beginn von Abbrucharbeiten sechs Fledermauskasten (hiervon
zwei Fledermaushohlen und vier Fledermausspaltenkasten) in zwei Dreiergruppen an
geeigneten Standorten an Gebaduden oder Baumen in einer Hohe von mind. 4 m
anzubringen. Als mdgliche Standorte werden nicht zu fallende Baume empfohlen.

Innerhalb der gemafl Planeintrag festgesetzten Flache ist ein Disenfeld
(Gestaltungsbereich Wasser) von mindestens 60 m2 anzulegen.

Die Materialien der AuRenfassaden der Gebaude muissen fir einen Anteil von
mindestens 70 % der Gesamtflache der Fassaden einen Hellbezugswert grél3er oder
gleich 60 aufweisen.

Die Materialien der Oberflachenbefestigung der privaten Grundstiicksflache ,Stadtplatz*
missen flir einen Anteil von mindestens 90 % der Gesamtflache einen Hellbezugswert
groler oder gleich 60 aufweisen.

Flachen und MalRBnahmen fur das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Buro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier sind die nicht Uber- oder
unterbauten bzw. nicht befestigten Grundstiicksflachen (Grundsticksfreiflachen) geman
Planeintrag als Griunflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf den Flachen nordlich der Planstralie sind insgesamt mindestens 1.050 m? begriinte
Flachen herzustellen und mindestens acht standortgerechte Laubbaume,
z. B. gemal Pflanzenliste, zu pflanzen. Dafir kdnnen begrunte Grundsticksfreiflachen,
intensiv begriinte Dachflachen von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen
(Anpflanzflachen P1), sowie extensiv begriinte Dachflachen auf Gebauden angerechnet
werden. Die begrinten Flachen missen jeweils eine Mindestgrolie von
zusammenhangend 40 m? aufweisen. Mindestens herzustellen sind

1. 350 m2 begriinte Flachen innerhalb der Anpflanzflache ,P1“ gemafl Planeintrag,
aufgeteilt auf hochstens sechs zusammenhéngende Flachen mit einer
Mindestbreite in West-Ost-Richtung von 7 m,
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2. 700 m? standortgerechte, extensiv begrunte Dachflachen.

Auf den Flachen sudlich der PlanstraRe sind insgesamt mindestens 500 m?2 begriinte
Flachen herzustellen und mindestens sieben standortgerechte Laubbaume,
z. B. gemal Pflanzenliste, zu pflanzen. Daflr kdnnen begriinte Grundstucksfreiflachen,
intensiv begrunte Dachflachen von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen
(Anpflanzflachen P2) sowie extensiv begrunte Dachflachen auf Geb&uden angerechnet
werden. Die begrinten Flachen missen jeweils eine Mindestgrofe von
zusammenhangend 40 m2 aufweisen. Mindestens herzustellen sind

1. 200 m? begrinte Flachen innerhalb der Anpflanzflache ,P2“ gemald Planeintrag,
aufgeteilt auf hochstens vier zusammenhangende Flachen mit einer Mindestbreite
in West-Ost-Richtung von 7 m,

2. 300 mz standortgerechte, extensiv begriinte Dachflachen.

Die Herstellung von Pflanzenbeeten innerhalb der gemaR Planeintrag festgesetzten
Anpflanzflachen ,P1* und ,P2“ sind als Hochbeete in einer Betoneinfassung mit einer
Hohe von 0,50 m Uber der Oberkante des Stadtplatzes auszufihren.

Die Begrinung von Flachen innerhalb der gemald Planeintrag festgesetzten privaten
Grundstucksflache ,Stadtplatz® ist nur innerhalb der Anpflanzflachen ,P1“ und ,P2"
zulassig.

Die Vegetationstragschicht zur Begriinung von Dachflachen auf Tiefgaragen oder
unterirdischen Gebaudeteilen muss eine Gesamtstarke von mindestens 60 cm zuziiglich
einer Drainschicht aufweisen. Fir Baumpflanzungen ist eine Gesamtstarke von
mindestens 100 cm zuzuglich einer Drainschicht erforderlich. Je Baumstandort sind
mindestens 25 m3 Substratvolumen aufzuweisen.

Die Vegetationsschicht zur extensiven Dachbegriinung muss eine Gesamtstarke von
mindestens 10 cm zuziglich einer Drainschicht aufweisen.

Als standortgerechte Laubb&ume sind Baume Il. Ordnung als Hochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 20 — 25 cm zu pflanzen. Uber Verkehrsflachen bzw.
Flachen mit Geh- und Fahrrechten ist ein Lichtraumprofil von mindestens 4 m
einzuhalten.

Fassadenbegrunung

Auf den Flachen ndérdlich der PlanstralRe an den Fassaden zur B8 und zur Heinrich-von-
Stephan-Straf3e sind insgesamt mindestens 40 laufende Meter Fassadenldnge mit
Kletterpflanzen, z. B. gemal} Pflanzenliste, bis mindestens zur Oberkante der
Fensterelemente des ersten Obergeschosses zu begrinen. Die Fassadenbegrinung
muss nicht zusammenhangend realisiert werden. Je laufendem Meter der zu
begriinenden Fassadenabschnitte ist ein Pflanzstandort vorzusehen.

Auf den Flachen sidlich der Planstraf3e sind an westlichen und nérdlichen Fassaden
insgesamt mindestens 10 laufende Meter Fassadenlange mit Kletterpflanzen z. B.
gemald Pflanzenliste, bis mindestens zur Oberkante der Fensterelemente des ersten
Obergeschosses zu begrinen. Die festgesetzte Fassadenbegrinung muss nicht
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zusammenhangend realisiert werden. Je laufendem Meter der zu begrinenden
Fassadenabschnitte ist ein Pflanzstandort vorzusehen.

Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Hohenlage

Abweichungen von der festgesetzten Gelandehohe des Stadtplatzes gemaf Planeintrag
sind um bis zu 0,2 m zulassig (Uber- und Unterschreiten).

Die Gelandehthe des Stadtplatzes ist dessen ungeachtet allseitig niveaugleich an die
Gelandehdhe von angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen und Nachbargrund-
stucken anzuschlief3en.

Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen)
Allgemeine Anforderungen

Werbeanlagen sind nur fir im Buro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier
ansassige Betriebe und Einrichtungen zulassig.

Werbeanlagen mit greller Signalwirkung sowie Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung
sind nicht zuldssig. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass
Verkehrsteilnehmer im StraRenraum nicht beeintrachtigt werden.

Werbeanlagen an Masten, Lampen und an Baumen sind nicht zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden sowie an und in Schaufenstern

Werbeanlagen umfassen neben der Werbebotschaft auch den Rahmen bzw. die
Tragschirze und die Unterkonstruktion. Sie mussen sich nach Umfang, Anordnung,
Werkstoff, Farbe und Gestaltung dem Bauwerk unterordnen und dirfen gestalterische
oder konstruktive Fassadenelemente nicht verdecken, Uberschneiden oder in ihrer
Wirkung beeintrachtigen. Eine sich durch Fensterachsen ergebende baukonstruktive
Fassadengliederung darf durch Werbeanlagen nicht gestért werden.

Werbeanlagen auf der Fassadenflache sind nur als horizontale Schriftziige in Form von
angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zuléassig. Firmenlogos
koénnen integriert werden, wenn ihre Hohe den Einzelbuchstaben entspricht und sie sich
in die Abfolge der Einzelbuchstaben einfligen. Einteilige Flachwerbungen sind hier nicht
zuléssig.

Flachige Werbeanlagen auf der Fassadenflache koénnen dartber hinaus nur als
angestrahlte oder schwach hinterleuchtete Bestandteile der Fensterrahmen in Form von
horizontalen Schriftzigen mit Einzelbuchstaben ausgebildet werden. Die H6he darf
0,6 m nicht Uberschreiten. Firmenlogos kdnnen integriert werden, wenn ihre Hohe den
Einzelbuchstaben entspricht und sie sich in die Abfolge der Einzelbuchstaben einfligen.

Das Anbringen von Werbeanlagen oder Schriftziigen in Form von grof3flachigen
Beklebungen an (Schau-)Fenstern, Turen und Durchgangen sowie von grof3flachigen
Werbeanlagen unmittelbar hinter (Schau-)Fenstern ist nicht zulassig.
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Werbeanlagen auf der Fassadenflache, vgl. Ziffer 12.2.2 und 12.2.3, durfen eine Breite
von bis zu 6 m und eine HOhe von bis zu 1 m aufweisen. Die Breite der Werbeanlagen
darf in Summe 45 % der Breite einer Ansichtsseite samtlicher zusammenhangender
Hochbauabschnitte sowie 45 % der Breite einer Au3enwand eines Hochbauabschnittes
nicht uberschreiten. Zwischen den Werbeanlagen nach Ziffer 12.2.2 ist ein horizontaler
Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

Webeanlagen als Ausleger sind nur auf den konstruktiv tragenden Bauteilen einer
Fassade (z. B. Stitzen, Pfeiler) zu befestigen. Ausleger als Bestandteil der
Fensterelemente sind nicht zulassig. Sie sind bis zu einer Auskragung von 0,40 m
zulassig. Die Hohe darf 0,60 m nicht Uberschreiten. Ausleger sind nur in Form von
angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen durfen nur bis zur Hohe der Oberkante der Fensterelemente des
Erdgeschosses angebracht werden. Sofern vertikal durchgangige Fensterelemente des
Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses vorliegen, diurfen Werbeanlagen bis zur
Hohe der Oberkante der Fensterelemente des 1. Obergeschosses angebracht werden.
Ausnahmsweise durfen im Hochbauabschnitt 1.1 im Bereich des obersten Geschosses
und im Hochbauabschnitt 2.1 im Bereich der oberen beiden Geschosse an bis zu zwei
AulRenwanden je eine Werbeanlage angebracht werden, wenn diese in die
Fassadengestaltung integriert ist. Das Anbringen von Werbeanlagen auf der
hinausgefiihrten Fassade zur Umhillung der notwendigen technischen und
energetischen Anlagen auf dem Dach von Hochbauabschnitt 2.1 ist nicht zul&ssig, vgl.
Ziffer 13.8.

Die Zulassigkeit der Anzahl von Werbeanlagen, einschlieBlich Ausleger, fir
unterschiedliche Betriebe ist differenziert nach Langsseiten (Westen/Osten) und
Querseiten (Norden/Siden).

Bei den zusammenh&ngenden Hochbauabschnitten (1.1 und 1.2; 2.1 und 2.2; 3.1 und
3.2) sind Werbeanlagen fiir insgesamt bis zu sieben unterschiedliche Betriebe je
Langsseite zulassig.

Bei den zusammenh&ngenden Hochbauabschnitten (1.1 und 1.2; 2.1 und 2.2; 3.1 und
3.2) sind Werbeanlagen fur insgesamt bis zu vier unterschiedliche Betriebe je Querseite
zulassig.

Uberschreitungen der vorgenannten Hochstwerte kdnnen ausnahmsweise im Fall von
Werbeanlagen i. S. von Ziffer 12.2.7, Satz 3 zugelassen werden.

Werbeanlagen im 6ffentlichen Raum und im Bereich privater Grundstiicksflachen

Im Bereich eines Haupteingangs eines Gebaudes sind Hinweisschilder in Form von
einheitlich ausgebildeten freistehenden Stelen aus hochwertigem Glas oder Metall mit
Bedruckungen, Schriftzigen oder Logos zulassig. Die Stele ist in einer Grof3e von bis zu
60 x 15 x 220 cm zulassig. Alternativ zu der freistehenden Stele kann ein Werbefeld in
entsprechender Gré3e mit Aufschriften der Nutzer neben der Eingangstir in die Fassade
integriert werden. Ausnahmsweise sind Hinweisschilder, die einem Orientierungs- oder
Leitsystem dienen, innerhalb der privaten Grundstticksflache ,Stadtplatz® zulassig.

Seite 14



O

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 36/I

12.3.2

12.3.3

12.3.4

13
13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Werbeanlagen  auf  festgesetzten  Offentlichen  Verkehrsflachen,  privaten
Grundstucksflachen ,Stadtplatz® sowie auf festgesetzten begrinten und sonstigen
privaten Grundstiicksflachen durfen nur in unmittelbarer Nahe der Stétte der Leistung
und max. 1,00 m vor der AuRenwand des jeweiligen Betriebes aufgestellt werden. Auf
der im Plan festgesetzten Flache ,GF 2“ sowie den privaten Grundstiicksflachen, jeweils
westlich der Hochbauabschnitte 1.1, 1.2, 3.1 und 3.2, durfen Werbeanlagen nicht
aufgestellt werden.

Je Einzelhandels-, Dienstleistungs- bzw. Gastronomiebetrieb ist ein Werbestander
zulassig.

Die maximale Gro3e von Werbesténdern ist auf das Format DIN A 1 (594 mm x 841 mm)
beschrankt. Zulassige Werbeanlagen sind auf dem Boden stehende, selbsttragende und
mobile Konstruktionen (z. B. Aufsteller, Werbestander, Klapptafeln), die der Geschafts-
und Produktwerbung dienen. Das Aufstellen von sonstigen Hinweistafeln, Fahnen und
Werbepylonen jeglicher Art, auch mobilen, ist nicht zulassig.

Technische und energetische Anlagen sowie Treppenhauser auf Dachern

Notwendige technische und energetische Anlagen sowie Treppenhéauser sind gebiindelt
in der Gebaudemitte aufzustellen. Die Aufstellflachen der Anlagen sind vollstandig tber
ihre volle Hohe mit einer weitgehend blickdichten Membran zu umhullen und mit einer
extensiv begriinten Uberdachung zu versehen. Freistehende oder vereinzelte Aufbauten
oder Anlagen sind nicht zulassig. Der Verzicht auf die vollstandige Umhillung und/oder
Uberdachung ist ausnahmsweise zulassig, soweit die Funktion der notwendigen
technischen und energetischen Anlagen oder Treppenhauser dies erfordert.

Die notwendigen technischen und energetischen Anlagen und Treppenhauser sowie
ihre Umhillung missen um ihre jeweilige Hbhe, mindestens aber 3 m, von der
GebaudeauRenwand zurtickspringen. Die notwendigen technischen und energetischen
Anlagen und Treppenhauser an den nordlichen und sidlichen Aufl3enwénden der
Hochbauabschnitte sowie ihre Umhiillung missen dartiber hinaus um das Zweifache
ihrer jeweiligen Hohe, mindestens aber 3 m, von der GebaudeauRenwand
zurtickspringen. Notwendige technische und energetische Anlagen und Treppenhéauser
sind ohne Ricksprung von der Geb&udeaulenwand zuldssig, wenn sie hinter einer tber
die Attika hinausgefiihrten Gesamtfassade angeordnet sind und unter deren Hohe
zurtickbleiben. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ohne Riicksprung
von der Geb&udeaul3enwand zuléssig, wenn sie hinter einer entsprechend hohen Attika
angeordnet sind.

Die Hohe der notwendigen technischen und energetischen Anlagen und Treppenhauser
einschlieRlich der Umhiillung sowie der Uberdachung darf regelmaRig 3,5 m (iber der
Dachhaut nicht Gberschreiten.

Die Hohe der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie darf regelmafig 1 m tber
der Dachhaut nicht Gberschreiten.

Der Anteil der von notwendigen technischen und energetischen Anlagen und
Treppenhéausern lberstellten Dachflache einschliel3lich der Umhiillung - mit Ausnahme
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie - darf héchstens 50 % betragen.
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13.6 AuBBerhalb der Technikaufstellflachen sind alle Dachflachen einschliel3lich der
Aufstellflachen der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mindestens extensiv
Zu begrtnen.
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13.7 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen nicht auf die Uberdachung von
notwendigen technischen und energetischen Anlagen sowie von Treppenhausern
aufgesetzt werden.

13.8 Die notwendigen technischen und energetischen Anlagen und Treppenhéduser des
Hochbauabschnittes 2.1 sind auf dem Dach hinter einer durchgangigen, tber die Attika
hinausgefiihrten Gesamtfassade aufzustellen. Eine zuriickspringende Einhausung ist
nicht zulassig.

14 Stellplatze

14.1 Im gesamten BUlro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartier sind héchstens 450
Pkw-Stellplatze zuléssig.

14.2 Die Zahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze (Stpl.) (inklusive Stellplatze fiir Besucher)
nach Nutzungen wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen wie
folgt festgesetzt:

1.  Biro- und Verwaltungsgebaude 1 Stpl. je 209 m?2 Nutzflache

2.  Gebaude mit erheblichem Besucherverkehr
(Schalter-, Abfertigungs-, oder Beratungsraume,

Arztpraxen o. A)) 1 Stpl. je 46 m2 Nutzflache
3. Hotel 1 Stpl. je 8 Betten
4.  sonstige Beherbergungsbetriebe 1 Stpl. je 3 Zimmer/Apartments
5.  Gaststatten und Restaurants 1 Stpl. je 56 m2 Gastraum
6. Fitnesscenter / Fitness-Studios 1 Stpl. je 182 m2 Sportflache
7. Verkaufsstatten,
Ladenhandwerk/-dienstleistungen 1 Stpl. je 17 m2 Verkaufsflache

14.3 Die Zahl der erforderlichen Fahrrad-Stellplatze (inklusive Stellplatze fir Besucher) nach
Nutzungen wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen wie folgt
festgesetzt:

1.  Biro- und Verwaltungsgebaude 1 Stpl. je 320 m2 Nutzflache

2. Gebaude mit erheblichem Besucherverkehr
(Schalter-, Abfertigungs-, oder Beratungsréaume,

Arztpraxen 0.A.) 1 Stpl. je 100 m2 Nutzflache
3. Hotel 1 Stpl. je 20 Betten
4.  Sonstige Beherbergungsbetriebe 1 Stpl. je 5 Zimmer/Apartments
5.  Gaststatten und Restaurants 1 Stpl. je 68 m2 Gastraum
6. Fitnesscenter / Fitness-Studios 1 Stpl. je 223 m? Sportflache
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7.  Verkaufsstatten
Ladenhandwerk/-dienstleistungen 1 Stpl. je 45 m2 Verkaufsflache

Hinsichtlich der Nutzung ,Ladenhandwerk/-dienstleistungen®, vgl. Ziffer 14.2 Nr. 7 und
14.3 Nr.7, ist die Verkaufsflache, d.h. die fur den Kunden frei zugéngliche
Geschossflache, maf3geblich bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs des jeweiligen
Betriebs.

Bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatze je Nutzung sind die erforderlichen
Stellplatzzahlen im Falle von Nachkommastellen aufzurunden. Weitere Abschlage
gemalf der Stellplatzsatzung sind nicht zul&ssig.

Auf den Flachen nordlich der Planstrale sind mindestens 77 oberirdische
Fahrradstellplatze herzustellen. Auf den Flachen stidlich der Planstraf3e sind mindestens
16 oberirdische Fahrradstellplatze herzustellen. Diese sind auf die Gesamtzahl der
notwendigen Fahrradstellplatze anzurechnen. Nordlich der Planstral3e sind bis zu
84 oberirdische Fahrradstellplatze zuldssig. Sudlich der PlanstralRe sind bis zu
16 oberirdische Fahrradstellplatze zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind im Bliro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquatrtier nicht zulassig.

Davon ausgenommen sind Absturzsicherungen und gemafR Planeintrag festgesetzte
Rankgitter.
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KENNZEICHNUNGEN

Altlasten — Altablagerung ,,SW 2111 — Gelandeauffillung Busbahnhof/Heinrich-
von-Stephan-StraBe*

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/ ,Wiesdorf —
westlich Heinrich-von-Stephan-StraRe/nérdliches Postgelande® ist im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BKA) der Stadt Leverkusen die Flache ,SW 2111 — Gelandeauffillung
Busbahnhof/Heinrich-von-Stephan-Stralle” ausgewiesen.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist die vorgenannte
Altablagerung gemaR Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im
Bebauungsplan als ,Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet ist“ gekennzeichnet.

Bei zukinftigen Veranderungen, insbesondere Nutzungsanderungen, Entsiegelungen,
Bodeneingriffen, Regenwasserversickerungen etc., sind die lokal festgestellten leicht
erhdhten bis erhthten Schadstoffgehalte sowohl im Hinblick auf eine potentielle
Gefahrdung von Schutzgutern (z. B. Mensch, Grundwasser) als auch unter
abfalltechnischen Gesichtspunkten zu bericksichtigen.

Gemall dem bauleitplanerischen Vorsorgeprinzip sind Art und Umfang der in
Abhangigkeit von den geplanten Eingriffen bzw. Nutzungsédnderungen konkret
erforderlichen Einzelmaflinahmen frihzeitig mit dem Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehotrde (UBB) sowie der Unteren Abfallwirtschaftsbehtrde (UWB) bei der
Stadt Leverkusen abzustimmen und festzulegen.
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HINWEISE

DIN-Vorschriften und aul3erstaatliche Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen angegebenen DIN-Vorschriften und
aul3erstaatlichen Regelwerke konnen bei der Stadt Leverkusen, Fachbereich
Stadtplanung, Elberfelder Haus, HauptstraRe 101, 51373 Leverkusen zu den
allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

Bodendenkmaler/Archaologische Funde

Bei Bodenbewegungen auftretende, arch&ologische Funde und Befunde sind gemaf
816 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkméaler im Land Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG) der Stadt Leverkusen als Untere
Denkmalbehérde oder der Bezirksregierung Koln unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung der Bezirksregierung Kéln fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Es sind zwei
Blindgangerverdachtspunkte bekannt, deren Flachen teilweise punktuell gerdumt
wurden. Es ist daher nicht auszuschlief3en, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Weiterhin existiert ein Verdacht auf einen Laufgraben. Daher wird die Uberpriifung
der Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des
Laufgrabens empfohlen. Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine
Bohrlochdetektion empfohlen. In diesem Fall sind der aktuelle Leitfaden des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes in Nordrhein-Westfalen fir die Durchfiihrung von
Bohrlochdetektionen und Baubegleitender Kampfmittelraumung (Stand: 01.Juni 2023)
gemal der Kampfmittelverordnung vom 16. Marz 2022 sowie die Bestimmungen der
KampfmitteVO NRW zu beachten. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Bei allen Erdarbeiten und sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist das ,Merkblatt fiir
Baugrundeingriffe® der Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst
Rheinland zu beachten.

Erdbebenzone

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich gemalf der Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) in der
Erdbebenzone/geologischen Untergrundklasse 1/T. Auf die Bericksichtigung zum
erdbebensicheren Bauen wird auf die DIN 4149 bzw. DIN EN 1998 hingewiesen.
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Bauhohenbeschrankung

Das Plangebiet befindet sich im An- und Abflugbereich des Flugplatzes Leverkusen
unterhalb der Platzrunde fir Motorflugzeuge. Um die Hindernisfreiheit des Flugbetriebs
sicherzustellen, sollte eine Hohe von 127,50 m 4. NHN weder durch Bauwerke noch
durch Krane und andere Bauhilfsanlagen uberschritten werden. Sollte eine
Uberschreitung erforderlich sein, ist diese friihzeitig mit dem Betreiber des Flugplatzes
Leverkusen und der Bezirksregierung Disseldorf, Dezernat 26 — Luftverkehr als
Aufsichtsbehdrde abzustimmen.

Richtfunkstrecken

Auf dem unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Flurstick befindet sich ein
Funkturm der Deutschen Telekom, von welchem drei Richtfunkstrecken ausgehen.
Hiervon verlaufen die beiden Richtfunkstrecken KY1264-KY0570 sowie KY1651-
KY1264 inklusive ihrer Schutzstreifen Uber das Plangebiet. Die Richtfunkstrecke
KY1264-KY0570 ist von dem Vorhaben nicht betroffen.

Voraussetzung fur das gesamte Vorhaben ist auf Grund der geplanten Gebaude und
deren Gebaudehthen (samtliche Hochbauabschnitte) die Verlegung der bestehenden
Richtfunkverbindung ,KY1651 Langenfeld 50 nach Leverkusen 0 KY1264“ hin zur
geplanten Richtfunkverbindung ,KY1651 Langenfeld 50 nach Leverkusen-Opladen 1
KY1267“ oder die Umstellung und AuRerbetriebnahme der Richtfunkverbindung
KY1651-KY1264.

Nach der oben beschriebenen Verlagerung verlauft die betroffene Richtfunkverbindung
somit von der Richtfunkanlage auf dem Dach eines Getreidesilos in Reusrath
(Grunewaldstr. 31 in Langenfeld-Reusrath) zu einem bestehenden Fernmeldeturm in
Leverkusen Opladen (Reusrather Str. 38, Leverkusen).

Die Richtfunkstrecken sollen im Zuge der Verwirklichung des Vorhabens wie oben
beschrieben umgeleitet bzw. verlegt oder umgestellt und aufl3er Betrieb genommen
werden. Die Machbarkeit der Verlegung und der Umstellung/AuRerbetriebnahme
wurden durch die Betreiber gegenlber der Vorhabentragerin bestatigt.

Telekommunikationsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom,
welche im Zuge der Umsetzung des Gesamtvorhabens durch die Vorhabentragerin
verlegt werden mussen. Die Telekommunikationsleitungen verlaufen nach
Verwirklichung der Verlegung in der Planstralie.

Ferngasleitung — Bestand

Innerhalb der Heinrich-von-Stephan-StralRe verlauft eine Ferngasleitung in einem 8 m
breiten Schutzstreifen (4 m beiderseits der Leitungsachse) der Open Grid Europe. Der
Leitungsverlauf ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellit.

Malinahmen im Bereich der Leitungstrasse sind erst nach Feststellung der konkreten
Beeinflussung der Leitungs-/Anlagenteile und der Freigabe durch den
Infrastrukturbetreiber unter Einhaltung der erforderlichen betrieblichen und
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10.4

10.5

10.6

organisatorischen MalRnahmen durchzufihren, um die Betriebssicherheit und den
Personenschutz zu gewahrleisten.

Artenschutz

Bei allen baulichen Eingriffen, insbesondere AbbruchmafRhahmen, ist die Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
— z. B. durch eine 6kologische Baubegleitung — sicherzustellen.

Bauarbeiten auRerhalb der Aktivitatsphase von Fledermausen

Wahrend der Aktivitatsphase von Fledermausen (d. h. im Zeitraum von Anfang April bis
Ende Oktober) ist eine intensive Dauerbeleuchtung sowie Baularm in den Abendstunden
wie folgt zu vermeiden. Einstellen der Bauarbeiten nach

- 20:00 Uhr im April, Mai und August,

- 20:30 Uhr im Juni bis Ende Juli,

- 19:00 Uhr im September und Oktober.

Abbruchzeitenbeschrankung aufRerhalb der Aktivitatsphase von Flederm&usen

Zur Vermeidung von Verletzungen und Tétungen von Fledermausen in potenziellen
sommerlichen Gebaudequartieren sind Gebaudeabbruch- oder Entkernungsarbeiten in
dem Zeitraum vom 1. November bis 31. Marz durchzufihren. Die Arbeiten sind durch
eine 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen.

Die mit den Abbrucharbeiten beschéaftigten Personen sind durch eine
fledermausfachkundige Person in den Umgang mit gefunden Fledermausen
einzufiihren.

Unmittelbar vor den Abriss- oder Entkernungsarbeiten (maximal finf Tage zuvor) sind
die Gebaude auf Vorkommen von Fledermdusen zu untersuchen. Sollten Tiere
beobachtet oder gefunden werden, ist durch entsprechende MaRnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehoérde zu gewahrleisten, dass keine Tiere verletzt oder
getotet werden.

Baumfallungen

Fall- und Rodungsarbeiten fir Geholze entlang des Europarings sind auf den Zeitraum
von 1. November bis 28./29. Februar zu beschranken. Hohlenbdume mussen vor der
Fallung durch eine fachkundige Person auf einen moglichen Besatz kontrolliert werden.

Baufeldfreimachung aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln

Fall- und Rodungsarbeiten und die Baufeldfreimachung (insb. Geb&udeabbruch) sind
auf die Zeiten aulBerhalb der Aufzucht- und Brutzeiten zu beschranken und sind im
Zeitraum von Oktober bis einschlie3lich Februar durchzufihren.

Kollisionsschutz an Glasfassaden

Bei der Neubebauung sind Mafnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasflachen vorzusehen. Daftir kommen folgende MalRnahmen in Betracht:

- Einsatz mattierter, geriffelter, gerippter, sandgestrahlter, 0. 4. Materialien,
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Einsatz transluzenter Glaser, z. B. Gussglas, Glasbausteine, Stegplatten,

- Einsatz eingefarbter (unter Berlcksichtigung des Reflexionsgrades) oder
undurchsichtiger Materialien,

- Einsatz reflexionsarmer Glaser mit einem AuRRenreflexionsgrad von maximal 15 %,

- Bedrucken der Glasoberflache mit einer Bedeckung von mind. 25 % bei Punktraster
und 15 % bei Streifenraster, horizontale Markierungen mit mindestens 3 mm Breite
und einem Abstand von maximal 5 cm, vertikale Markierungen mit mindestens 5 mm
Breite und einem Abstand von maximal 10 cm,

- Einsatz geneigter Fenster- oder Fassadenflachen.

Es wird auf die Planungshilfe ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
Schweizerischen Vogelwarte hingewiesen.

Nachweise im Genehmigungsverfahren

In allen Bauantragen sind fortlaufende Nachweise Uber die Einhaltung der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jeweils fur den Gegenstand
des Bauantrages und die Summe der damit realisierten Bauabschnitte im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu erbringen, insbesondere fiir

- die gesamte Geschossflache,
- die anteilige Geschossflache nach Nutzungen,
- die zuldssige Verkaufsflache,

- Anzahl der Beschéftigten und Besucher (Abschatzung des stoérfallrechtlichen
Risikopotenzials anhand der maximal zeitgleich Anwesenden),

- die Anzahl der =zu pflanzenden Gehodlze, die begrinten privaten
Grundstticksfreiflaichen, die Anpflanzflachen auf den privaten Grundstticksflachen
und Dachflachen,

- die Anzahl der Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze und sonstige Anforderungen
des Mobilitatskonzeptes.

- Gesamtansichten der Gebaudeseiten einzelner und zusammenhéngender
Hochbauabschnitte (Langsseiten und Querseiten) einschlieBlich Werbeanlagen
(bestehend/geplant), soweit diese flr die Prifung der Festsetzungen Ziffern 12.2.5
und 12.2.8 erforderlich sind.

Hinweis auf Gestaltungshandbuch

Zur Wahrung der gewinschten Gestaltqualititen des Vorhabens liegt ein
Gestaltungshandbuch fiir das gesamte Gebiet des ehemaligen Postgelandes vor. Das
Gestaltungshandbuch ist gem&R Durchfuhrungsvertrag anzuwenden. Es gilt fur die
Neuerrichtung, aber auch fir Anderungen. Das Gestaltungshandbuch bezieht sich
gleichermal3en auf das gesamte Hochbauprojekt, aber auch kleinere MaZnahmen wie
die (nachtragliche) Errichtung einer einzelnen Werbeanlage. Das Gestaltungshandbuch
ist die Grundlage fir die Beurteilung durch das Gestaltungsgremium zum Projekt
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Postgelande, das im Vorfeld von Bauantragsverfahren oder auch zur Freigabe von
Fachplanungen im Bereich der Freiraumplanung einberufen wird. Dem Gremium
vorzulegende Unterlagen mussen sich auf das Handbuch explizit beziehen und zur
Beurteilung die Informationen entsprechend der im Gestaltungshandbuch dargelegten
Kriterien enthalten. Vorhaben sind nur realisierbar, sofern und soweit das
Gestaltungsgremium abschlie3end dem Vorhaben zustimmt und eine Baugenehmigung
vorliegt.

Gehdlzanpflanzungen

Innerhalb des Plangebietes sind standortgerechte Bdume und Gehdlze anzupflanzen.
Eine fur die Pflanzung gemaf? den grinordnerischen Mafinahmen geeignete Auflistung
standortgerechter Baume und Gehoblze ist in den Pflanzlisten wiedergegeben.
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PFLANZENLISTEN

Die folgenden Listen enthalten eine Auswahl standortgerechter Baume und Pflanzen der
Fassaden- und Dachbegriinung, die fur die Pflanzung gemafd den grinordnerischen
MalRnahmen geeignet sind. Die Liste ist nicht abschlieRend.

Baume

Acer platanoides in Sorten
Acer rubrum in Sorten

Alnus x spaethii

Celtis australis

Fraxinus angustifolia Raywood
Gleditsia triacanthos in Sorten
Liriodendron tulipifera

Malus Evereste

Populus tremula

Prunus yedoensis

Quercus palustris

Quercus petraea

Sophora japonica

Sorbus aria

Tilia cordata in Sorten

Tilia tomentosa in Sorten

Zelkova serrata

Fassadenbegriinung
Ranker:

Clematis

Parthenocissus quinquefolia
Lonicera caprifolia

Selbstklimmer:

Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus tricuspidata

Spitzahorn

Rotahorn

Purpur-Erle
Europaischer Zirgelbaum
Schmalblattrige Esche
Lederhulsenbaum
Tulpenbaum

Zierapfel ,Evereste'
Zitter-Pappel

Japanische Maienkirsche
Sumpf-Eiche
Traubeneiche
Schnurbaum

Echte Mehlbeere
Winterlinde

Silber-Linde

Japanische Zelkove

Waldrebe
Wilder Wein

Jelangerjelieber

Efeu

Kletterhortensie

Wilder Wein
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Dachbegriinung

Fur die zu verwendenden Pflanzen fir die festgesetzte extensive Dachbegriinung sind
je nach Dachaufbau und Dachkonstruktion die Anforderungen und Pflanzenlisten der
FLL-Richtlinie zur Dachbegriinung zu beachten.
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