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1. VERFAHREN

1.1 B-Plan 172/ll ,neue bahnstadt opladen, Ostseite“

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Opladen der Stadt Leverkusen
unmittelbar 6stlich der DB-Bahnstrecke Ko&ln-Wuppertal. Leverkusen
Opladen gehort auf kommunaler Verwaltungsebene dem Stadtbezirk Il
an. Das Plangebiet liegt rd. 7 km norddéstlich des Stadtzentrums.

Fur diesen Bereich wurde am 18.06.2007 der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan 172/Il ,neue bahnstadt opladen, Ostseite" gefasst.
Dieser Aufstellungsbeschluss bleibt bestehen. Um der unterschiedli-
chen zeitlichen Abfolge von Grunderwerb, Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken und Realisierung gerecht werden zu kénnen, wurde der
Planungsbereich in nunmehr vier Bebauungsplanteilbereiche aufgeteilt.

Als erstes Verfahren wurde der Planbereich 172 A/ll "'nbs:o — Grine
Mitte" bearbeitet und zur Auslegung gebracht. Die weiteren Verfahren
umfassen das Wohngebiet B-Plan 172 C/ll “nbs:o0 — Quartier am Cam-
pus” (frihere Planbezeichnung Campusquartier) und den B-Plan 172
B/l ,nbs:o0 — Campus und Gewerbe“. Mit dem Bauleitplanverfahren Nr.
172 DI/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West* soll ein weiterer Baustein des
Gesamtkonzeptes neue Bahnstadt Opladen umgesetzt werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans 172 D/Il "nbs: o —
Wohnen Nord-West"

Das Plangebiet erstreckt sich grofdtenteils auf den Betriebsflachen des
ehemaligen Ausbesserungswerks und des Gleisbauhofs Opladen. Im
Norden wird es durch die Grundsticke entlang der Litzenkirchener
Stral3e und dessen rickwartige Nutzungen (Privatgarten, Gewerbehof
Lutzenkirchener Stral3e) begrenzt. Im Osten schlief3t direkt eine Plan-
stral3e des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 172 C/ll ,nbs: o -
Quartier am Campus” an (Grete-Hermann-Straf3e). Im Suden wird das
Plangebiet durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172
A/ll ,nbs: o - Grine Mitte" begrenzt. Der Westen des Plangebietes wird
durch die Werkstéttenstral3e begrenzt, welche ebenfalls innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 172 A/ll ,nbs: o - Griine Mitte* eingeordnet wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Woh-
nen Nord-West" umfasst in der Gemarkung Opladen in der Flur 8 die
Flurstiicke 205 (ehem. DB-Gelande) sowie die Flursticke 35, 36, 37,
111, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 206 (teilweise) und
209 (teilweise). Die Flurbezeichnungen geben den Stand vom April
2012 wieder. Die Flachen des Bebauungsplanes umfassen davon rd.
69.282 m2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung
zu entnehmen.
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1.3 Verfahrensstand

Nach Abschluss des gemeinsam von Stadt, DB AG und Regionale
2010 Agentur durchgefihrten stadtebaulichen Wettbewerbs und Be-
schluss des Rates vom 23.09.06 wurde die Arbeitsgemeinschatft B.A.S.,
werkgemeinschaft freiraum und Ingenieurbiro Kihnert beauftragt, auf
der Grundlage des Siegerentwurfs die stadtebauliche Rahmenplanung
als Grundkonzept fir die weiteren Planungsschritte zur Herstellung von
Planungsrecht und zur Flachenvermarktung zu erarbeiten.

Auf Grundlage des Rahmenplans wurde das Bebauungsplanverfahren
begonnen. Fur den gesamten dstlichen Bereich wurde am 18.06.2007
der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 172/11 ,neue bahnstadt
opladen, Ostseite* gefasst. Parallel dazu wurde das Verfahren zur An-
derung des Flachennutzungsplans fur den Gesamtbereich durchge-
fuhrt.

Eine Burgerinformation im Sinne der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB mit den Grundztigen der Planung hat
am 18.10.2007 durch eine offentliche Blrgerversammlung stattgefun-
den. Am 08.04.2009 und am 27.10.2009 fanden weitere Informationen
der Burgerschaft zu den neuen Entwicklungen zum Rahmenplan, ins-
besondere zur Fachhochschule, zu den Ful3gangerbriicken und zu
Vorhaben im gewerblichen Bereich statt. Seitdem finden kontinuierlich
weitere informelle Informationsveranstaltungen statt (z.B. Projekttage
am 10. und 11. September 2010 sowie am 25. September 2011). Dazu
gibt es die Veroffentlichung ,Bahnstadtmagazin“ und einen umfangrei-
chen Internetauftritt der nbso (www.neue-bahnstadt-opladen.de). Die
0.¢g. zum B-Plan 172/l ,neue bahnstadt opladen, Ostseite* durchgefthr-
te Burgerbeteiligung wird auch fur den Bebauungsplan 172 D/l ,nbso —
Wohnen Nord-West" herangezogen.

Die bisherigen Diskussionen und Uberprifungen haben die Planungen
des Wettbhewerbsgewinners bestatigt. Das stadtebauliche Gerlst er-
weist sich als ausreichend robust, um Anpassungen z. B. hinsichtlich
der VerkehrserschlieBung, dem Erhalt bestehender Geb&aude oder der
Nutzungen aufzunehmen.

Eine wesentliche Anderung der Konzeption, ohne dass das Grundge-
rust verandert werden musste, ist die Integration des Campus Leverku-
sen der FH KolIn in der sudlichen Halle. Auch hier hat sich die stadte-
bauliche Struktur bewahrt. Fir die Realisierung soll ein Wettbewerbs-
verfahren durchgefuhrt werden, dessen Ergebnisse in die weitere Pla-
nung einfliel3en.

Mit Beschluss vom 01.03.2010 hat der Rat der Stadt Leverkusen die
Anderung des Geltungsbereiches und die Teilung des Bebauungsplans
in (zum damaligen Zeitpunkt) funf Teilbebauungsplane beschlossen.
Damit wurde ebenfalls der Aufstellungsbeschluss zum Teil-
Bebauungsplan 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West" gefasst.
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Der Bebauungsplan 172 D/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West" soll als Wei-
terentwicklung des ,Quartiers am Campus* den nord- und norddstlichen
Bereich der neuen bahnstadt opladen gemafR den Planungszielen als
Wohnschwerpunkt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
dessen Umsetzung sichern. Hierfur wird der Beschluss fur die offentli-
che Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemafld 8 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch vorbereitet.

2. AUSGANGSLAGE UND PROBLEMDARSTELLUNG

2.1 Planungsanlass

Durch die Aufgabe des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerksl
Leverkusen-Opladen und des Gleisbauhofs im Jahr 2003 sowie die
Neuordnung von Bahnstrecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen
ist das zentral im Stadtteil Opladen gelegene Areal von ca. 72 ha
brachgefallen. Daraufhin hat der Rat der Stadt Leverkusen am
26.09.2005 diesen Bereich als Stadtumbaugebiet definiert und festge-
setzt.

Mittels Durchfuihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbes erarbeitete
der Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht bzw. ab 2008 die stadti-
sche nbso GmbH (neue bahnstadt opladen GmbH) Konzepte, wie die
ehemaligen Bundesbahnflachen einer nachhaltigen Nachnutzung zuge-
fuhrt werden kdnnen. So entstand der Leitgedanke zu einem Stadtquar-
tier in zentraler Lage in Leverkusen mit guter verkehrlicher Anbindung,
welches Strukturen fir Wohnen, Bildung, Gewerbe und kulturellen Ein-
richtungen beinhalten soll. Ferner soll hiermit dem Leitgedanken einer
nachhaltigen stadtebaulichen und der Innen- vor Aulenentwicklung
Rechnung getragen werden.

Mit der Planung soll dem Wandel stadtischer Strukturen Rechnung ge-
tragen werden und die bestehende Nachfrage nach zentrumsnahen
Wohnbauflachen fur unterschiedliche Nutzeranspriiche bedient werden.

Dartber hinaus wird durch den Campus Leverkusen der Fachhoch-
schule KoIn eine fur Leverkusen neue und zukunftsweisende Universi-
tatsnutzung implementiert, die Uberregionale Strahlkraft besitzt und
dem gesamten Stadtquartier der neuen bahnstadt opladen eine weitere
Aufwertung gibt. Die Universitatsnutzung hat positive Wirkungen auf
das Image, die Bevolkerungsentwicklung, die gewerbliche Umsetzung
und das Wohnumfeld Opladen und dariber hinaus auf die gesamte
Region.

Das ehemals zu Bahnzwecken genutzte Grundstuck (Flurstiick 205,
Flur 8, Gemarkung Opladen - WerkstattenstralRe 21-25) soll zu grof3en

! Das Eisenbahnausbesserungswerk Leverkusen-Opladen wurde Anfang des 19. Jahrhundert
erbaut und in den folgenden Jahrzehnten erweitert und ausgebaut. Die Nutzungsaufgabe
erfolgte bereits in den 1990er Jahren.
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Teilen an einen Investor veraufRert werden, der insbesondere fur das
geplante Wohngebiet auch als Erschlieldungstrager fur diesen Bereich
fungieren soll. Der Investor beabsichtigt, im Sinne der Planungs- und
Entwicklungsziele des Gebietes, auf den Flachen des Bebauungsplans
Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West*, schwerpunktmafig Einfami-
lien- und Doppelhauser, Eigentumswohnungen sowie Gebaude fir Bu-
ro- bzw. gemischte Nutzungen zu errichten. Daneben soll eine 6ffentli-
che Grunflache mit einem integrierten Spielplatz hergestellt werden,
welche an die ,zentrale Grunflache” im Bebauungsplan ,Griine Mitte®
anschlie3t. Orientierend an dem Rahmenplankonzept der neuen bahn-
stadt opladen ist im Plangebiet eine rahmengebende Bebauung flr
Wohn- und gemischte Nutzungen in dichterer und stral3enrandbeglei-
tender Bauweise geplant, die eine aufgelockerte Wohnbebauung im
Kern umgibt.

Innerhalb des Plangebietes soll ein urbanes Wohnquartier fir unter-
schiedliche Bewohner- und Zielgruppen inmitten des Ortsteils Opladen
entwickelt werden. Die Stadt Leverkusen profitiert durch die Lage zwi-
schen den Oberzentren Dusseldorf und Koln sowie der Lage am Rhein,
und erkennt demnach das Erfordernis die Wohnraumvorsorge fur die
Leverkusener Bevolkerung auch fur die nachsten Jahre und Dekaden
sicherzustellen. Durch die Umnutzung des brach gefallenen Geléandes
verfolgt die Stadt Leverkusen aktiv eine Innenentwicklung. Es wird so-
mit der Nachnutzung von integrierten Standorten gegeniber einer Inan-
spruchnahme von Flachen im Randbereich bzw. Aul3enbereich den
Vorzug gegeben. Auch kann somit den Grundséatzen der Bauleitplanung
und den Zielen zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 BauGB, einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu verfolgen, Rechnung ge-
tragen werden.

Eingeschlossen in die Planung ist die Bestandsbebauung im Westen
entlang der Werkstattenstral3e. Dieser Bereich beinhaltet Geb&ude, die
in 2011 in die Denkmalliste der Stadt Leverkusen eingetragen wurden.
Dabei handelt es sich um den ,Einmannbunker® und die ,Eisenbahner-
wohnhauser Werkstattenstralle des ehemaligen Ausbesserungswer-
kes“. Diese Denkmaéler werden durch den Bebauungsplanes Nr. 172
D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West" planungsrechtlich gesichert.

Fur die Errichtung der neuen Gebaude-, Verkehrs- und Freiraumstruk-
turen ist der weitgehende Abriss von Bestandsgebauden geplant. Abge-
rissen werden sollen demnach die grof3e Ausbesserungshalle, das Ge-
baude (z.Zt. Kletterhalle ,A-Werk") sowie der angrenzende Luftschutz-
bunker und kleinere Unterstande und Uberdachungen innerhalb des
Plangebietes. Das ehem. Werksfeuerwehrgebaude sowie das davon
sudlich befindliche Gebaude konnen bestehen bleiben und einer neuen
Nutzung zugefihrt werden. Die Wohnhé&user an der Werkstéttenstralie
bleiben mit ihren angrenzenden Gartenflachen bestehen und sollen im
Bestand gesichert werden.
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Ziel des Bebauungsplanes Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West" ist
die Herstellung von Planungsrecht fir die Entwicklung eines Wohn- und
Mischgebietes. Der Bebauungsplan stellt dabei einen weiteren relevan-
ten Realisierungsabschnitt in der Gesamtentwicklung des Quartiers
neue bahnstadt opladen dar. Mit ihm werden weitere grol3eren Ver-
marktungsflachen fir das Wohnen gesichert.

2.2 Widmung der Bahnflachen

In Teilen ist die Entwicklungsflache der neuen bahnstadt opladen noch
als Flache fur den Eisenbahnverkehr gewidmet. Damit unterliegen die-
se Flachen nicht der Planungshoheit der Stadt Leverkusen (Fachpla-
nungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB). Die Widmung kann gem. 8
23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) nur durch formliche Freistel-
lung (Entwidmung) aufgehoben werden.

Die Stadt Leverkusen und die DB AG fuhren in Kooperation die Ent-
wicklung der Flache neue bahnstadt opladen durch. Im Ergebnis der
seitens der DB AG durchgefuhrten Entbehrlichkeitsprifung ist festzu-
halten, dass die Flachen des Geltungsbereiches ,Wohnen Nord-West"
zu Eisenbahnzwecken nicht mehr bendtigt werden.

Unter diesen Voraussetzungen hat die Stadt Leverkusen die Einleitung
des Bauleitplanverfahrens beschlossen. Die im Bebauungsplan Nr. 172
D/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West* getroffenen Festsetzungen treten
allerdings erst in Kraft, wenn eine Freistellung nach § 23 AEG durch
das Eisenbahnbundesamt als Planfeststellungsbehorde erklart worden
ist.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 172/l - Teil D
- ,Wohnen Nord-West“ befinden sich keine bahnbetrieblich notwendi-
gen Einrichtungen mehr. Die gewidmeten Flachen sind jedoch noch im
Besitz der DB-Netz AG. Ein Antrag auf Entwidmung der Flachen ist ge-
stellt und das Verfahren eingeleitet worden.

2.3 Maogliche Auswirkungen der Bahnanlage , Halle Nord“ auf das
Planvorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs:o
- Wohnen Nord-West* befindet sich die noch im Eigentum der DB AG
befindliche, so genannte ,Halle Nord“ des ehemaligen Ausbesserungs-
werks. Diese Halle erfahrt keine notwendigen Nutzungen durch die DB
AG mehr und ist abgangig. Dieser Grundstiicksbereich soll an einen
Investor veraul3ert werden, der dem Planungsziel der Wohnnutzung
zum grof3ten Teil durch die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern,
sowie untergeordnet gemischter Nutzungen nachkommen mochte.

Durch den bereits grof3ten Teil des umgesetzten Bebauungsplans 172
A/ll ,nbs: o - Grine Mitte* wurden die fur die Hallennutzung notwendi-
gen Gleisanschlissen entfernt. Die Moglichkeit zur Wiederaufnahme
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der Nutzung des Ausbesserungswerkes wurde damit genommen. Dies-
bezuglich hat die DB AG keine Bedenken geltend gemacht.

Fur den Abschluss eines Bebauungsplanes mit der geplanten Wohn-
nutzung ist eine Endwidmung der Flachen von Bahnbetriebszwecken
erforderlich. Das Entwidmungsverfahren ist bereits eingeleitet worden.

Fur die Umsetzung der Planungen im Bereich ,Wohnen Nord-West" ist
ein Abriss der in Rede stehenden ehemaligen Eisenbahnausbesse-
rungshalle erforderlich. Der Abriss wird vorgenommen, wenn die Ent-
widmung durchgefihrt ist und dem neuen Grundstiickseigentimer eine
Abrissgenehmigung vorliegt.

3. PLANUNGSZIELE

3.1 Gesamtziele

Ziel der Uberplanung der als Stadtumbaugebiet ausgewiesenen inner-
stadtischen Brache, ist die Verwirklichung nachfolgender Aspekte:

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatvollen
Stadtquartier mit Hochschule, Wohnnutzung, Grunflachen und
gewerblicher Nutzung

- Schaffung einer neuen Ost-West-Verbindung zwischen
Opladen und Quettingen

- Anbindung des Gebiets an die umliegenden Stadtteile
- Phasenweise Entwicklung des Gebietes

- Starkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung
des neuen Stadtquartiers

- Stérkung der Gesamtstadt Leverkusen und des
Stadtbezirkzentrums Opladen durch die Hochschulansiedlung
und durch die Schaffung von attraktivem Wohnraum und
Arbeitsplatzen, Stabilisierung der Einwohnerzahl

Am 29.06.2009 hat der Rat der Stadt Leverkusen den ersten Teil eines
Klimaschutzprogramms beschlossen. Fir den Bereich der neuen bahn-
stadt opladen wird darin folgendes formuliert:

- Ziel im Rahmen dieses Projektes ist die Erstellung eines
sozialen und 6kologischen Konzeptes auf der Grundlage des
Rahmenplanes, das beispielhafte Projekte fur
energiebewusstes Bauen beinhaltet.

- Weiterhin wird ausgesagt, dass fur groRere neue Baugebiete
wie z.B. die neue bahnstadt opladen
Energieversorgungskonzepte erarbeitet werden sollen.
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3.2 Planungsziele Quartier ,Wohnen Nord-West*

- Schaffung qualitativer Vermarktungsbereiche fur
Wohnnutzungen durch Angebote in unterschiedlichen
Segmenten (Einfamilienhauser, Stadtwohnungen)

- Schaffung hochwertiger Vermarktungsbereiche fiir ergdnzende
gewerbliche Nutzungen

- Weiterentwicklung der strukturpragenden Griinachsen

- Schaffung der Anbindungen an die Bestandsquartiere und
Sicherung des Verkehrssystems

- Planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen
denkmalgeschutzten bzw. stadtebaulich erhaltenswerten
Gebaudesubstanz

- Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sowie eines
stadtebaulich vertraglichen Nebeneinanders unterschiedlicher
Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Bildung)

4. PLANUNGSBINDUNGEN

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet wird im Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen wird das
Plangebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE*) dargestellt. Da flr
das Plangebiet das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken gem. 8§ 23 Allgemeinem Eisenbahngesetz (AEG) noch nicht abge-
schlossen ist, wurde der Bereich des Plangebietes mit Verfligung der
Bezirksregierung Koln vom 12.04.2011 von der Genehmigung der 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Opladen, Bereich
Neue Bahnstadt Opladen ausgenommen. Wenn eine Freistellung nach
§ 23 AEG durch das Eisenbahnbundesamt als Planfeststellungsbehor-
de erklart worden ist, wird der laut Verfiigung der Bezirksregierung Koln
vom 12.04.2011 von der Genehmigung ausgenommene Teil der 1. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Opladen, Bereich Neue
Bahnstadt Opladen der Bezirksregierung Koln erneut zur Genehmigung
vorgelegt. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist begriindet davon auszu-
gehen, dass die Bezirksregierung Koln den Bereich des Plangebietes
genehmigt. Nach ortsiiblicher Bekanntmachung ware die 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Opladen, Bereich Neue Bahn-
stadt Opladen fir den Bereich des Plangebietes rechtswirksam. Die 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Opladen, Bereich
Neue Bahnstadt Opladen stellt fir den Bereich des Plangebietes im
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sudlichen und westlichen Teil Mischgebietsflache (MI) und im 6stlichste
Teil des Plangebietes Grunflache dar. Die ubrigen Flachen stellen sich
als Wohnbauflachen (W) dar.

Der Bebauungsplan kann gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellun-
gen des nach Genehmigung des Teilbereiches der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Stadtteil Opladen, Bereich Neue Bahnstadt
Opladen, wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

4.3 Landschaftsplan

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen.

4.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet wird von keinem Schutzgebiet auf EU- und / oder natio-
naler Ebene tangiert. Ferner befindet sich dort keine registrierten Bio-
top- bzw. Biotopverbundflache und das Plangebiet ist nicht Bestandteil
eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

4.4 Verbindliches Planungsrecht
Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Fur die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes in diesem Be-
reich ist die Aufstellung des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Woh-
nen Nord-West“ erforderlich.

Die Flachen der neuen bahnstadt opladen unterliegen derzeit noch dem
Fachplanungsvorbehalt durch ihre Widmung als Bahnanlage.

4.5 Vorhandene Nutzung

Bis ins Jahr 2003 war ein Grol3teil des Plangebietes mit der Nutzung
durch das Eisenbahnausbesserungswerk der DB belegt. Im Anschluss
daran ist dieser Bereich brachgefallen. Allein die Halle im Nordwesten
des Plangebietes wird als Kletterhalle genutzt. Die Kletterhalle verfugt
Uber eine temporére, zeitlich befristete Genehmigung.

Der westliche Teilbereich entlang der Werkstattenstral3e ist durch die
vorhandene Wohnnutzung und ein derzeit nicht genutztes Geb&ude des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes gepragt. Einzelne Ge-
baude entlang der Werkstattenstral3e sind im Kontext der Entwicklung
des Eisenbahnausbesserungswerkes als Wohngebaude entstanden
und werden auch heute noch als solche genutzt. Sie sind z.T. eingetra-
gene Denkmadler gemald Denkmalliste der Stadt Leverkusen. Daran
schlief3t sich eine Bildungseinrichtung (Kolpingwerk) an.

Im Norden grenzen die rickwartigen Bereiche, gepragt durch Wohnge-
baude sowie Garten- und Kleingewerbenutzung, an das Plangebiet.
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Ostlich schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 172 C/lI
"nbs: o - Quartier am Campus" mit der Festsetzung einer Wohnnutzung
an.

Im Studen und westlich grenzen der sich im Aufstellungsverfahren be-
findliche Bebauungsplan 172 A/ll ,nbs: o - Grine Mitte* und dessen
Planungsinhalte an (u.a. Sondergebiet mit gewerblichen Nutzungen,
Sondergebiet Kletterhalle, 6ffentliche Grunflachen).

4.6 Technische Infrastruktur

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes wurde tber
ein weit verzweigtes privates Leitungssystem im Mischsystem entwas-
sert und an das stadtische Netz Ubergeben. Das stadtische Entwéasse-
rungssystem und das Entwésserungssystem des ehemaligen Bahn-
ausbesserungswerkes bestanden vor dem 1.1.1996, es gilt als soge-
nanntes ,Altanschlussgebiet”. Die angeschlossenen Flachen des Plan-
gebietes der neuen bahnstadt opladen sind mit in die Ansatze zur Pla-
nung der umliegenden Regeniiberlaufbecken (RUB) Bahnseitenkanal
und Burgloch eingerechnet worden. Die Bauwerke wurden entspre-
chend grol3 dimensioniert. Diese sind zurzeit im Bau.

Demnach besteht fiir das Anschlussgebiet keine Versickerungspflicht
gem. 8 51 a Landeswassergesetz und die Technischen Betriebe Lever-
kusen kénnen einen sog. Vollanschluss (Schmutz und Regenwasser)
verlangen. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist aus 6kologischen Grinden allerdings nicht in Gdnze ausgeschlos-
sen, bedarf jedoch der Genehmigung durch die Technischen Betriebe
Leverkusen (TBL), die Untere Wasserbehorde (UWB) und die Untere
Bodenschutzbehdrde (UBB).

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o -
Wohnen Nord-West“ ist ein Neubau der Ver- und Entsorgungsanlagen
erforderlich, da die im Plangebiet vorhandene technische Infrastruktur
in weiten Teilen sanierungsbedurftig ist und den Erfordernissen der
Neuplanung nicht entsprechen.
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4.7 Verkehr

Der Ostteil der neuen bahnstadt opladen wird im Wesentlichen tber die
Werkstéttenstralle bzw. Campusallee mit der Lutzenkirchener Strafe/
Stauffenbergstral3e im Norden und der Quettinger Strafl3e/ Borsigstral3e
im Suden erschlossen. Diese zentrale Achse ist zuséatzlich in Ost-West-
Richtung Uber die Bahnstadtchaussee und die Torstral3e mit der Feld-
stral3e verbunden.

Es liegen umfangreiche verkehrstechnische Untersuchungen zum vor-
handenen und geplanten Verkehrsnetz der neuen bahnstadt opladen
und der Verteilung in die Verkehrsnetze der Umgebung vor (siehe Gut-
achten VIA, B-Plan 172A/ll ,nbs: o — Griine Mitte").

Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf fir den Rahmenplan (2006)
ging davon aus, dass die nordliche Planstral3e (Adam-Riese-Stralie)
mit der Werkstattenstral3e verbunden wird. Dies erfordert allerdings er-
hebliche Abbriche und Kostenaufwendungen, die nicht finanzierbar
und privatrechtlich umsetzbar sind. Daher wird in der Planung hier nur
eine Fuld bzw. Radwegeverbindung vorgesehen. Daher wurde fur den
Bebauungsplan 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* — auch aufgrund
einer Nachverdichtung im Vergleich zum bisherigen Rahmenplan — ein
weiteres Verkehrsgutachten erstellt, welches die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf das im Quartier befindliche und daran anschlie-
Bende Verkehrsnetz untersucht hat. In diesem Zusammenhang wurden
mehrere Varianten untersucht und betrachtet.

Das Planungsbiro VIA eG aus Kdln kommt zu dem Ergebnis, ,dass
eine mogliche Erhéhung der Einwohnerzahl im Wohngebiet Nordwest
keine gravierenden Auswirkungen auf das Verkehrsgeschehen in der
Umgebung der neuen bahnstadt opladen hat. Innerhalb der Bahnstadt
muss differenziert werden: Die Zunahmen verteilen sich fast gleichwer-
tig Uber die noérdliche und die sudliche Anbindung, nur an der TorstralRe
ist die Zunahme geringer. An allen Zufahrten bis auf die Anbindung
Nord an die Werkstéttenstral3e liegen die Zunahmen weit unterhalb der
Schwankungsbereiche des bisher prognostizierten Verkehrs von 5%, es
ist hier also nicht mit merkbaren Veranderungen zu rechnen. An der
ndrdlichen Anbindung Werkstattenstral3e betragt die Zunahme dagegen
rund 10%. Dies ist eine nennenswerte Verkehrszunahme oberhalb der
Schwankungsbreite.“?

Der Hauptanschluss des ,Wohngebietes Nord-West* wird Uber die neue
HaupterschlieBung des Quartiers neue bahnstadt opladen des Bebau-
ungsplanes 172 A/ll ,nbs: o - Grine Mitte* erfolgen. Diese bindet an die
im Westen gelegene WerkstattenstraRe und dariber an das ortliche
und uberdrtliche Verkehrsnetz an.

2VIA eG: Verkehrskonzept neue bahnstadt opladen, Variantenuntersuchung Wohngebiet
Nordwest, Koln, 24.11.2011
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Innerhalb des Plangebietes erfolgt die ErschlieBung Uber ein neu anzu-
legendes Stralennetz. Die Hauptachse des Plangebiets verlauft im
nordlichen Bereich und bindet direkt an die Hauptachse der Erschlie-
Bung des Bebauungsplanes 172 C/Il ,nbs: o - Quartier am Campus* an.
Ausgehend von der HaupterschlieBung erfolgt die weitere Erschliel3ung
durch Wohnstral3en in Nord-Sud-Ausrichtung.

Eine ausreichende ErschlieRung fir den motorisierten Individualverkehr
ist damit sichergestellt.

Eine ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV (Buslinie) wird tber
die HaupterschlielRungsstral3en Werkstéattenstral3e und die sudlich an-
grenzende Ost-West-Achse gewadhrleistet. Dazu sind im Bereich Tor-
stral3e, Magazin und an der Ful3gadngerbriicke im Westen der Griinen
Mitte Haltepunkte der Buslinie vorgesehen.

Ferner ist der Bahnhof Opladen in ca. 400 m Entfernung vom Wohn-
quartier ,Wohnen Nord-West* entfernt. Die Vernetzung an das Umfeld
und der Personentunnel unterhalb der bestehenden Gleisanlagen si-
chert eine gute FuR- und Radwegeanbindung an den OPNV.

4.8 Denkmalschutz

In 2011 sind eine Vielzahl von Gebauden entlang der Werkstattenstra-
Be zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler im Land Nordrhein-
Westfalen in die Denkmalliste der Stadt Leverkusen eingetragen wor-
den.

Dabei handelt es sich im Bereich des B-Plans 172 D/Il um:

- den ,Einmannbunker® an der Werkstattenstralle, Gemarkung
Opladen, Flur 8, Flurstick 205 mit der laufenden Nummer A 351
der Denkmalliste und

- die ,Eisenbahnwohnhéuser Werkstattenstralle des ehemaligen
Ausbesserungswerkes” an der Werkstattenstral3e 9/11, 13/15 und
17, Gemarkung Opladen, Flur 8, Flurstiicke 126, 127, 35, 36 und
37 mit der laufenden Nummer A 356 der Denkmalliste.

Die benannten Denkmaler werden nachrichtlich im Bebauungsplan 172
D/ll ,nbs: o - Wohnen Nord-West* ibernommen und planungsrechtlich
gesichert.

Eingetragene Baudenkmale in der Nachbarschaft sind der Wasserturm
(A 341), das Hauptmagazin (A 344) und das Kesselhaus (A 342) des
ehemaligen Ausbesserungswerkes. Bauvorhaben innerhalb der im Be-
bauungsplan festgesetzten Mischgebiete sowie ggf. angrenzender Be-
reiche befinden sich im Denkmalnahbereich. Hier ist 8§ 9 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG NRW) zu beachten und eine denkmalrechtliche
Erlaubnis einzuholen.
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4.9 Altlasten

Das Quartier neue bahnstadt opladen ist als Altstandort und Flache mit
Grundwasserschaden einzustufen. Diesbezuglich wurden vermehrt
vertiefende Untersuchungen im Sinne einer Detail-(DU) und Sanie-
rungsuntersuchung (SU) durchgefuhrt. Aus den Ergebnissen wurde ein
Sanierungsplan gem. 8 13 Bundesbodenschutzgesetz erarbeitet, der
den Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen im Hinblick auf die
geplanten Nutzungen umfassend regelt. Am 13.11.2009 wurde der Sa-
nierungsplan fur verbindlich erklart. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West“ befindet sich nur mit
geringen Teilflachen (eine Flache im norddstlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* sowie eine Teilflache
der Planstral3e 1) im bestehenden Sanierungsplan der neuen bahnstadt
opladen.

Ferner wurde im Jahr 2011 fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 172 D/ll ,nbs: o - Wohnen Nord-West“ eine Flachenrisiko-Detail-
Untersuchung (FRIDU) durchgefiihrt. Eine detaillierte Betrachtung die-
ses Sachverhalts wird im Umweltbericht behandelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind teilweise Uberschreitungen der
Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung festgestellt worden. Da-
her ist der Geltungsbereich gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, als "Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind”
gekennzeichnet. Im Rahmen der wohnbaulichen Entwicklung des Plan-
gebietes ist eine Sanierung des Bodens (Abtrag) erforderlich. Fir die
festgesetzten Baugebiete und Grinflachen wird die vollstéandige
Auskofferung und Entsorgung des schadstoffbelasteten Materials unter
Bertcksichtigung und Erhalt der vorhandenen und festgesetzten Bau-
me und die Auffillung mit sauberem, kulturfahigem Boden zur Wieder-
herstellung des im Plan gekennzeichneten geplanten Gelandeniveaus
festgelegt. Hierzu erfolgen verbindliche Abstimmungen im Kontext der
SanierungsmalRnahme bzw. der ErschlieBungsplanung. Ggf. erfolgt
eine Erganzung durch einen weiteren Verfahrensschritt.

4.10 Kampfmittel

Im Rahmen der Voruntersuchungen ist durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst NRW eine Luftbildauswertung durchgefiihrt worden,
da aufgrund der Bombenangriffe wahrend des 2. Weltkrieges von einer
Belastung mit Kampfmitteln im Plangebiet ausgegangen werden kann.

Aus vorgenannten Grinden empfiehlt es sich, vor Erdarbeiten mit er-
heblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrin-
dungen etc. eine Sicherheitstiberprifung durchzufihren. Aus Sicher-
heitsgriinden sind samtliche Arbeiten mit Vorsicht durchzuftihren und
sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestol3en wird. In
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diesem Falle ist umgehend der Fachbereich Recht und Ordnung der
Stadtverwaltung Leverkusen bzw. aul3erhalb der Blrozeiten die Feuer-
wehr zu benachrichtigen.

Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan 172 D/l ,nbs: o -
Wohnen Nord-West" aufgenommen.

4.11 Umweltbelange

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 20.07.2004 wur-
den die europarechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der
Bauleitplanung umgesetzt. Eine wesentliche Neuerung stellt in diesem
Zusammenhang die Einfuhrung der Umweltprtfung fir die Aufstellung,
Anderung, Erganzung und Aufhebung aller Bauleitplane dar. MaRge-
bende Prifgegenstande sind die Umweltbelange des 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB. Der Umweltbericht dokumentiert die Ergebnisse der Umwelt-
prufung als gesonderten Teil der Erlauterung zum Bebauungsplan. In-
halt und Form des Umweltberichtes sind nachfolgend gemaf der ge-
setzlichen Anlage nach 8 2a S.2 in Verbindung mit 8§ 2 Abs. 4 BauGB
festgehalten und bewertet worden.

Aufgrund der gewerblichen Vorpragung und Bebauung des Plangebie-
tes sind bereits umfangreiche Versiegelungen und Uberformungen des
Bodens sowie weiterer Schutzgiter zu verzeichnen. Aufgrund dieser
Situation und vor dem Hintergrund der friheren planungsrechtlichen
Einordnung des Plangebietes nach § 34 BauGB, werden durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine Eingriffe im Sinne des § la
BauGB vorbereitet. Die nach 8§ 34 BauGB zu bewertenden Bereiche
stellen gemal? 8§ 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
folglich keine eingriffsrelevanten Bereiche dar. Ferner ist anzufuhren,
dass im Sinne der ,Natur auf Zeit*-Regelung des Landschaftsgesetzes
NRW festzuhalten, dass die Wiedernutzung der Brachflachen nicht als
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft zu werten ist, so-
fern nicht der Artenschutz betroffen ist.

Daher wird in einem separaten Gutachten im Rahmen einer arten-
schutzrechtlichen Prufung (ASP) flir den Bebauungsplan ermittelt, ob
durch die Umsetzung der Planung Zugriffsverbote im Sinne des § 44
BNatSchG ausgel6st werden kdnnen und welche Kompensationsmalf3-
nahmen ggf. erforderlich sind.

Da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen
Nord-West" grof3e Teile des Plangebietes von einer gewerblichen in
eine Wohnnutzung mit Grunflachenanteilen Ubergehen, ist grundsatz-
lich von einer Verbesserung der Umweltbelange auszugehen.

4.12 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB un-
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ter Aspekten des Klimaschutzes und vor allem in Hinblick auf den Ein-
satz erneuerbarer Energien, die Energieeffizienz und die Energie-
einsparung, mit Wirkung vom 30.07.2011 geandert und ergénzt. Der
Klimaschutz wurde folglich als Abwagungsbelang bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG

5.1 Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

Die stadtebauliche Rahmenplanung neue bahnstadt opladen orientiert
sich in seiner Nutzungsgliederung an den im Umfeld vorhandenen und
angrenzenden Nutzungen.

Die im Norden und Osten angrenzenden Bereiche sind Uberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt. Im Suden Uberwiegen gewerbliche
Nutzungen.

Der Rahmenplan neue bahnstadt opladen greift diese Bereiche auf und
tragt zu einer Erganzung dieser bei. Ubergangsbereiche, tiberwiegend
in Form von Grunflachen (z.B. die ,Grine Mitte®), schaffen Nutzungs-
Ubergange und ansprechende Freirdume im Quartier. Zusatzlich wer-
den die angrenzenden Siedlungsbereiche des Bestandes mit dem
Quartier neue bahnstadt opladen vernetzt.

Ziel ist es, im Quartier eine optimale Nutzungsmischung zwischen
Wohnen, Arbeiten und Erholung zu erreichen.

Dabei orientieren sich die Wohnstandorte zu den offentlichen Grunfla-
chen und die im Norden und Osten angrenzenden Wohnnutzungen und
die gewerblichen Flachen in Richtung Stden zum Gewerbegebiet Fix-
heide.

Der Hochschulcampus und weitere Buroflachen bilden einen Schwer-
punkt im Zentrum des Quartiers und entlang der ,,Griinen Mitte“, die an
die Werkstattenstral3e anschliel3t.

Die vorhandenen Baudenkmaler, wie beispielsweise das Kesselhaus,
der Einmannbunker und die Bebauung entlang der Werkstattenstrale,
werden in das Gesamtkonzept neue bahnstadt opladen integriert und
teilweise durch Neunutzungen in ihrem Bestehen gesichert.

6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES 172 D/ll ,nbs: o -
Wohnen Nord-West"

6.1 Artund Mal’ der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In Anlehnung an den Rahmenplan und das Nutzungskonzept der neuen
bahnstadt opladen und die daran anschlieRenden Nutzungsbereiche im
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Bestand, wird fur den ndrdlichen und mittleren Teil des Plangebietes ein
allgemeines Wohngebiet (WA1 — WA22) gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Dieses grenzt an das allgemeine Wohngebiet im Osten des Bebau-
ungsplanes 172 C/ll ,nbs: o - Quartier am Campus” an (Stand: 2. Aus-
legung des Planentwurfes). Damit wird ein Wohnschwerpunkt flr unter-
schiedliche Nutzeranspriche im nérdlichen Bereich des Quartiers neue
bahnstadt opladen gebildet.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Festsetzung erfolgt entspre-
chend den Planungszielen und in Anlehnung an die im naheren Umfeld
vorhandenen lberwiegend wohnbaulichen Nutzungsstrukturen. Ferner
erfolgt der Ausschluss dieser Nutzungen, da diese aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immis-
sionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen
Umfeld vereinbar sind.

Um der urspriinglichen Planungsintention des Quartiers neue bahnstadt
opladen in Bezug auf die Nutzungsmischung Rechnung zu tragen, sind
fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA22, gem. 8§ 1 Abs. 5
BauNVO, die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nut-
zungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zulassig. Diese Einschrankung
erfolgt, um sicherzustellen, dass es sich lediglich um Wohnergan-
zungsnutzungen handelt, die einen untergeordneten Charakter wahren.

Es wird die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet als zielfihrend
angesehen, da Nutzungen ermdglicht werden sollen, die Uber "reines"
Wohnen hinausgehen. Auch unter Berlcksichtigung vorgenannter Ein-
schrankungen bleibt der Gebietstyp ,allgemeines Wohngebiet* gewabhrt.
Weitergehende Einschrankungen innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete (wie beispielsweise Einzelhandel) werden aufgrund der Gberwie-
gend geringen Anteile der Uberbaubaren Grundsticksflachen als nicht
erforderlich angesehen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Damit wird sich an der Obergrenze des § 17 BauNVO orientiert, um
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu
werden (vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB). Im Bebauungsplan wird eine ergan-
zende Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ fiir an Gebaude an-
grenzende Terrassen aufgenommen. An Gebaude angrenzende Ter-
rassen werden nach der derzeit herrschenden Auffassung nach 8§ 19
Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der Hauptanla-
ge. Diese daraus zu schlieliende Konsequenz schrankt jedoch die Aus-
nutzbarkeit der allgemeinen Wohngebiete deutlich ein und steht nicht
im Einklang, ein urbanes Wohnquartier zu entwickeln. Auch dem An-
spruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird somit
nicht gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fur
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an Gebaude angrenzende Terrassen zulassig, sofern die Uberschrei-
tung der zulédssigen Grundflache nach 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
einschl. der an Geb&ude angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50%
der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es wird somit durch die
Festsetzung nach wie vor die Kappungsgrenze von 0,6 einschl. der zu-
lassigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten. Es
kann folglich sichergestellt werden, dass die Uberschreitung durch
Mal3nahmen (Begrenzung auf insgesamt 0,6) ausgeglichen werden und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden
sowie sonstigen offentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundliche Lésung im Um-
gang mit dem ruhenden Verkehr zu gewahrleisten, sind in Teilbereichen
des allgemeinen Wohngebietes Tiefgaragen zulassig, wobei die festge-
setzten Uberbaubaren Grundflachen durch die Flachen von Tiefgaragen
bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden konnen. Diese Uber-
schreitung ist kombiniert mit der Verpflichtung einer entsprechenden
Begrunung und Uberdeckung mit Boden um die Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern zu gewahrleisten.

Die maximal zulassige GFZ wird auf 0,8 festgesetzt und ist dem Ziel der
Einpassung in die bestehenden Strukturen geschuldet.

Um moderne, kubische Bauformen im Sinne des Wettbewerbsergeb-
nisses fur den aufleren Rahmen des Wohngebietes zu ermdglichen,
sind spezielle rechtliche Regelungen erforderlich, da die Bauform Uber
die bauordnungsrechtliche Definition der BauO NRW fur Staffelge-
schossen hinausgeht (Zurtckspringen des obersten Geschosses auf
allen Seiten und nicht nur zu zwei bis drei Seiten). Fur die Berechnung
der Geschossflache (GFZ) ist entscheidend, ob das oberste Geschoss
als Vollgeschoss mitzurechnen ist oder als sog. Staffelgeschoss nicht
mitzurechnen ist. Daher ist in den Baufenstern WA 5, WA 6, WA 12,
WA 15, WA 21 und WA 22 eine Uberschreitung der festgesetzten GFZ
bis 1,1 ausnahmsweise zulassig, wenn die Uberschreitung ausschlief3-
lich darauf beruht, dass das oberste Geschoss kein Staffelgeschoss
I.S.v. 8 2 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW darstellt, weil es nicht gegeniber
allen AuRenwanden des darunter gelegenen Geschosses zuriickge-
setzt ist. Es wird somit faktisch im 2. OG die gleiche Nutzungsflache wie
bei einem Staffelgeschoss erreicht, da jedoch im vorliegendem Fall kein
allseitiger Ricksprung des 2. OG erfolgt, wird nur aus diesem Grund
das 2. OG als Vollgeschoss definiert und auf die GFZ angerechnet.
Durch die vorgenommene Uberschreitung der GFZ auf 1,1 wird im 2.
OG eine Grundflache ermdéglicht, welche 2/3 der Grundflache des dar-
unter liegenden Geschosses umfasst.

Fur die Baufenster im allgemeinen Wohngebiet wird eine maximal
zweigeschossige Bauweise festgesetzt. In den allgemeinen Wohnge-
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bieten WA 5, WA 6, WA 12, WA 15, WA 21 und WA 22 ist ausnahms-
weise ein drittes Vollgeschoss zuldssig. Die zulédssige Dreigeschossig-
keit wird so definiert, dass eine dreigeschossige Bebauung realisiert
werden kann, wobei die Gro3e des dritten Geschosses nicht die Aus-
dehnung des darunterliegenden Geschosses besitzen darf (s. Anlage
zu textlichen Festsetzungen: ,Erlauterungen zu Festsetzung der Ge-
baudehohen*). Diese Festsetzung wird getroffen, um moderne kubische
Bauformen zu ermdglichen, die Uber die bauordnungsrechtliche Defini-
tion der BauO NRW fiur Staffelgeschosse hinausgeht. Zur stadtraumli-
chen Wirksamkeit der Nutzung im dritten Geschoss ist angestrebt, dass
das dritte Geschoss ohne Rucksprung von der Fassade entstehen
kann. Eine zu Stral3en oder Platzen dreigeschossige Gebaudewand ist
gewollt und soll nach Mdglichkeit umgesetzt werden. Analog der vo-
rausgegangenen Erlauterung zur Uberschreitung der GFZ wird somit
durch die vorgenommene Festsetzung im 2. OG eine Grundflache er-
madglicht, welche 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Geschos-
ses umfasst.

Auf diese Weise wird die Ubliche Ausnutzung einer 2-geschossigen
Bauweise durch Dachausbau oder Staffelgeschoss erméglicht und das
gestalterische Ziel der teilweise durchgehenden Fassaden erreicht. Die
0.g. Ausnahme ist nur auf die o.g. Wohngebiete aus Griinden des
Schallschutzes bzw. des vorsorgenden Immissionsschutzes begrenzt.
Hier sind nur zwei Vollgeschosse, davon eines unter dem Dach sowie
ein untergeordneter Spitzboden moglich. Die Begrenzung in WA 5, WA
7, WA 8, WA 10 stellt einen Grundzug der Planung dar.

6.1.2 Festlegung der Grundstticksgrof3en gemald 8 9, Absatz 1, Nr. 3
BauGB

Stadtebauliches Ziel ist die Umsetzung der Baustrukturen aus dem
stadtebaulichen Rahmenplan bzw. des stadtebaulichen Entwurfs.

Um eine gewollte Flexibilitat bei der Vermarktung zu behalten, wird auf
die kleinteilige Festschreibung von Baufeldern durch Baugrenzen ver-
zichtet. Dieses fuhrt in Teilen des allgemeinen Wohngebietes zu gr6-
Beren Uberbaubaren Flachen, die auch zur Realisierung stadtebaulich
nicht gewtnschte, sehr grof3e Einzelh&duser (bis 50 m L&nge) genutzt
werden kénnten. Aus diesem Grund wird in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 22 eine maximale Grundstlcksgrof3e von 650 m?2
festgesetzt, die eine Bebauung mit grof3ziigigen Einzelhausern zulésst
aber Auswichse verhindert. Um anderseits eine zu kleinteilige Bebau-
ung zu verhindern und wird entsprechend der Gesamtintention des
Plangebietes in den allgemeinen Wohngebieten eine Grundstiicksmin-
destgréRe von 225 m? festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll ein mog-
licherweise unvertragliches Nebeneinander sehr unterschiedlich dimen-
sionierter Geb&aude bzw. Grundstiicke vermieden werden.
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In einigen Baugebieten sind in geringem Mal3 auch Hausgruppen denk-
bar. Um hier einen Standardtyp realisieren zu kdnnen und dennoch ei-
ne ausreichende stadtebauliche Qualitat zu sichern, sind in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 Hausgruppen zul&ssig, sofern
die Addition der betroffenen Grundstiicke der Hausgruppe im Durch-
schnitt mindestens 225 m? je Grundstlck ergibt.

6.1.3 Festsetzung héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten gemanR § 9,
Absatz 1, Nr. 6 BauGB

Durch die Festsetzung maximaler Grundstticksgréf3en kdnnen lediglich
Uberdimensionierte Grundsticke und Baustrukturen vermieden werden.
Um dberdimensionierten Geschosswohnungsbau im Plangebiet und
damit eine Uberlastung durch nicht erwartet Verkehrsmengen durch
zusatzliche Wohneinheiten zu vermeiden, ist eine Beschrankung der
hdchstzulassigen Zahl der Wohneinheiten in Grol3teilen des Plangebie-
tes notwendig. Die im Bebauungsplan 172 D/Il ,Wohnen Nord-West"
festgesetzten Baugebiete sind, aus dem Entwurfskonzept abgeleitet, in
erster Linie dem ,individuellen Eigenheim® vorbehalten. Daher wird in
den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4, WA 6 bis WA 20 und
WA 22 die hochstzulassige Zahl der Wohneinheit je Wohnhaus auf eine
Wohneinheit beschrankt. Um jedoch den Eigentimern als Ausnahme
die Moglichkeit zu er6ffnen, z. B. eine abgeschlossene Einliegerwoh-
nung fur Eltern oder erwachsene Kinder mit unterzubringen, ist eine
erganzende Festsetzung getroffen worden. Dieses besagt, dass unter-
geordnete Wohneinheiten, d. h. bei Ublicher Wohnungsgrol3e Einheiten
nicht dber 55 — 60 m2 Wohnflache, als Ausnahme genehmigt werden
konnen.

In einigen Baugebieten, insbesondere entlang der Planstral3e 1 sind
aus dem stadtebaulichen Entwurf abgeleitet auch punktuell Stadtwoh-
nungen in Form von Eigentums- oder Mietwohnungen denkbar. Aus
diesem Grund wird in einigen allgemeinen Wohngebieten keine Be-
schrankung der hoéchstzulassigen Zahl der Wohneinheiten vorgenom-
men.

6.1.4 Mischgebiet

Entsprechend der Rahmenplanung kommt der ,,Griinen Mitte* im Quar-
tier neue bahnstadt opladen eine besondere Bedeutung zu. Dement-
sprechend soll sich die Nutzungs- und Bebauungsstruktur hier zu den
anderen im Plangebiet unterscheiden. Ferner sollen der Bestand und
die zum Teil denkmalgeschitzten Gebaude und Baudenkmaler entlang
der Werkstattenstrale mit einbezogen und planungsrechtlich gesichert
werden.
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Daher wird entlang der WerkstattenstraRe und der im Siden angren-
zenden Hauptachse ein Mischgebiet (MI1 bis MI8) gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes wird das Ziel
eines gleichberechtigten Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten an
diesem integrierten Standort verfolgt und planungsrechtlich gesichert.
Die angestrebte Mischung von Wohnfunktionen und Gewerbe / Dienst-
leistung ist bereits im Umfeld ablesbar und soll sich dementsprechend
hier fortsetzen.

Im Mischgebiet (MI 1 bis MI 8) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) allgemein zulassigen
Nutzungen gemald 8§ 1 Abs. 5 BauNVO unzuléassig. Diese Nutzungen
sind unzuléssig, da Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit dem Pla-
nungsziel, dem vorhandenen stadtebaulichen Umfeld sowie aufgrund
des mit diesen Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrs-
steigerung und des Immissionsverhaltens nicht vereinbar sind.

Ferner sind die Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Nr. 8 (Vergnlgungsstatten)
und nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 (Gewerbebetriebe) gemaR § 1 Abs. 5 BauN-
VO unzuldssig, wenn es sich um Betriebe mit ausschlie3lich oder -
berwiegend Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle
und Einrichtungen handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf
die Durchfihrung von Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist. Zudem sind die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstatten)
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes 172 D/ll ,Wohnen Nord-West“. Diese Festsetzungen wur-
den getroffen, um einer Ansiedlung von dieser bestimmten Art von Ver-
gnugungsstatten und Gewerbebetrieben im sensiblen innerstadtischen
Quartier und die damit beflrchteten negativen Auswirkungen auf die
benachbarten Wohnbereiche und die vorhandenen Denkmaler sowie
das Stadt- und Stral3enbild entgegen zu wirken.

Die nach 8§ 6 Abs. 1 Nr. 2 allgemein zuldssigen Wohnnutzungen sind im
Mischgebiet MI 4 gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO generell und im Mischgebiet
MI 3 gem. 8 1 Abs. 7 BauNVO in den Erdgeschossen und 1. Oberge-
schossen nicht zulassig. Somit werden die Mischgebiete in Bezug auf
die Zulassigkeit des Wohnens vertikal und horizontal gegliedert. Inner-
halb des Mischgebietes Ml 4 ist ein genereller Ausschluss der allge-
mein zulassigen Wohnnutzung beabsichtigt, da an dieser gegeniber
der Bahntrasse exponierten Lage sehr hohe Beurteilungspegel gemaf
schalltechnischer Untersuchung zu verzeichnen sind, welche gesunde
Wohnverhaltnisse in Frage stellen wirden. Eine grundséatzliche Bebau-
ung dieser exponierten Stelle im Eingangsbereich zum Gesamten-
semble neue bahnstadt opladen wird jedoch beflirwortet. Neben o.g.
Einschrankungen und der Herausnahme der Wohnnutzung wird die
Festsetzung eines Mischgebietes an dieser Stelle als planerisches Ziel
verfolgt. Es soll ein Ubergang zwischen der neuen Bahnbriicke bzw.
der Platz und Grinanlage sowie den geplanten Sondergebiet mit Quar-
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tiersversorgung geschaffen werden (B-Plan 172 A/ll ,nbs:o - Griine Mit-
te®).

Nach § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die
Gebietscharakteristik wird folglich im Wesentlichen durch das Wohnen
definiert. Das Mischgebiet MI 4 stellt jedoch nur einen kleineren raumli-
chen Bereich der gesamten Mischgebietsflachen dar, in den Ubrigen
Mischgebieten ist dagegen das Wohnen zum Uberwiegenden Teil all-
gemein zuldssig. Folglich kann in dem quantitativ Uberwiegenden Teil
der Mischgebiete das Wohnen ermoglicht werden, innerhalb des Ml 4
ist dagegen eine gewerbliche Entwicklung beabsichtigt. In der Summe
kann jedoch der Mischgebietscharakter der festgesetzten Mischgebiete
gewahrt werden, auch wenn innerhalb des MI 4 kein Wohnen zulassig
ist. Innerhalb des Mischgebietes MI 3 ist im Erdgeschoss und im 1. O-
bergeschoss das Wohnen unzulassig, da hier nach Erkenntnissen der
schalltechnischen Untersuchung gerade in den unteren Geschossen
die héchsten Beurteilungspegel erwartet werden. Folglich ist eine hori-
zontale Gliederung im Sinne einer Konfliktvermeidung angestrebt. Die
erforderliche Durchmischung des Mischgebietes MI 3 im Sinne des Ge-
bietscharakters kann Uber das weitere Geschoss und die hier zulassige
Wohnnutzung sowie die weiteren anschlielenden durchmischten
Mischgebiete sichergestellt werden.

Es wird somit die Ausweisung als Mischgebiet als zielfihrend angese-
hen, da die Mischgebiete einen Ubergang zwischen dem Wohnen im
nordlichen und 6stlichen Teil und den eher gewerblichen Bereichen im
Westen und Suden der neuen bahnstadt opladen herstellen sollen. Ne-
ben den oben genannten Regelungen zu den Mischgebieten werden
weitergehende Einschrankungen als nicht erforderlich angesehen. Der
im Mischgebiet allgemein zuldssige Einzelhandel ist durch die gewahl-
ten Abgrenzungen der Uberbaubaren Flachen und der vorhandenen
Gebaudesubstanz (zum Teil Baudenkmal) so eingeschréankt, dass nur
eher kleinere Laden zur Nahversorgung 0.4. entstehen koénnen. Die
notwendigen Baukdrperabmessungen fir einen Discountmarkt oder
andere, auch grof3flachige Verkaufseinrichtungen sind grundsatzlich
nicht realisierbar und widersprechen auch den Grundziigen der stadte-
baulichen Planung. Zudem waren die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Stellplatze durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht in-
nerhalb der Baugebiete unterzubringen.

In Anlehnung an 8§ 17 BauNVO wird im gesamten Mischgebiet eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird sich an der nach BauNVO zulassi-
gen Obergrenze orientiert, um dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gerecht zu werden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB).

Wie bereits zu den allgemeinen Wohngebieten ausgefiihrt, werden an
Gebaude angrenzende Terrassen nach der derzeit herrschenden Auf-
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fassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestand-
teil der Hauptanlage. Diese daraus zu schlielende Konsequenz
schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit der Mischgebiete deutlich ein und
steht nicht im Einklang, ein Mischgebiet mit einer gewollten Durchmi-
schung zu entwickeln. Auch dem Anspruch an einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden wird man somit nicht gerecht. Daher ist die
Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir an Gebaude angrenzende
Terrassen zulassig, sofern die Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschl. der an Geb&aude angren-
zenden Terrassen nicht mehr als 50% der festgesetzten Grundflachen-
zahl betragt. Es wird somit durch die Festsetzung nach wie vor die
Kappungsgrenze von 0,8 einschl. der zulassigen Uberschreitung nach §
19 Abs. 4 BauNVO eingehalten. Es kann folglich sichergestellt werden,
dass die Uberschreitung durch MaRnahmen (Begrenzung auf insge-
samt 0,8) ausgeglichen werden und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnis-
se des Verkehrs befriedigt werden sowie sonstigen offentlichen Belan-
gen nicht entgegenstehen.

Um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundliche L6ésung im Um-
gang mit dem ruhenden Verkehr zu gewahrleisten, sind in Teilbereichen
des Mischgebietes Tiefgaragen zulassig, wobei die festgesetzten Uber-
baubaren Grundflachen durch die Flachen von Tiefgaragen bis zu einer
GRZ von 0,8 uberschritten werden konnen.

Die maximal zuladssige GFZ wird auf 1,2 festgesetzt und dem Ziel der
Einpassung in die bestehenden Strukturen geschuldet. Um moderne
kubische Bauformen im sudlichen Rahmen des Plangebietes zu ermdg-
lichen, die Uber die bauordnungsrechtliche Definition der BauO NRW
fur Staffelgeschosse hinausgeht, ist in den Baufenstern Ml 3 bis MI 8
eine Uberschreitung der festgesetzten GFZ bis 1,4 ausnahmsweise
zulassig, wenn die Uberschreitung ausschlieBlich darauf beruht, dass
das oberste Geschoss kein Staffelgeschoss i. S. v. 8 2 Abs. 5 Satz 2
BauO NRW darstellt, weil es nicht gegentiber allen Aul3enwéanden des
darunter gelegenen Geschosses zurlickgesetzt ist. Es wird somit fak-
tisch im 3. OG die gleiche Nutzungsflache wie bei einem Staffelge-
schoss erreicht, da jedoch im vorliegendem Fall kein allseitiger Ruck-
sprung des 3. OG erfolgt, wird nur aus diesem Grund das 3. OG als
Vollgeschoss definiert und auf die GFZ angerechnet. Durch die vorge-
nommene Uberschreitung der GFZ auf 1,4 wird im 3.0G eine Grundfla-
che ermdoglicht, welche 2/3 der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses umfasst.

Zur Betonung der stadtebaulichen Kante entlang der Hauptachse ,Gri-
ne Mitte" ist fr die direkt angrenzenden Baufelder MI 5 bis MI 8 eine
entsprechende Gebaudehdhe durch eine maximal dreigeschossige Be-
bauung festgesetzt.



: Bebauungsplan Nr. 172 D/Il "nbs: o - Wohnen Nord-West" Seite 26

In den Mischgebieten MI 5 bis MI 8 wird eine maximal dreigeschossige
Bauweise festgesetzt. Ausnahmsweise ist in den Mischgebieten MI 5
bis MI 8 ein viertes Vollgeschoss zuléssig. Die zuldssige Viergeschos-
sigkeit wird so definiert, dass eine viergeschossige Bebauung realisiert
werden kann, wobei die GroRe des vierten Geschosses nicht die Aus-
dehnung des darunterliegenden Geschosses besitzen darf (s. Anlage
zu textlichen Festsetzungen: ,Erlauterungen zu Festsetzung der Ge-
baudehdhen®). Diese Festsetzung wird getroffen, um moderne kubische
Bauformen zu ermdglichen, die Uber die bauordnungsrechtliche Defini-
tion der BauO NRW fiur Staffelgeschosse hinausgeht. Zur stadtraumli-
chen Wirksamkeit der Nutzung im dritten Geschoss ist angestrebt, dass
das vierte Geschoss ohne Ricksprung von der Fassade entstehen
kann. Eine zu StraRen oder Platzen viergeschossige Gebaudewand ist
gewollt und soll nach Moglichkeit umgesetzt werden.

Deshalb wird eine maximal dreigeschossige Bauweise mit einem aus-
nahmsweise zulassigen vierten Geschoss festgesetzt und fir das vierte
Geschoss eine Beschrankung der dort zulassigen Geschossflache auf
2/3 der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses vorge-
nommen. Auf diese Weise wird die Ubliche Ausnutzung einer 3-
geschossigen Bauweise durch Dachausbau oder Staffelgeschoss er-
madglicht und das gestalterische Ziel der teilweise vertikal durchgehen-
den Fassaden erreicht. Die Festsetzung entspricht auch dem Ziel, die
Ergebnisse des Wettbewerbs und eine gemeinsamen Architekturspra-
che als stadtebaulichen Rahmen zu erméglichen.

In den Ubrigen Mischgebieten langs der WerkstattenstraRe wird eine
dreigeschossige Bebauung in Anlehnung an den Bestand festgesetzt..
Innerhalb des Mischgebietes MI 3 befindet sich derzeit ein zweige-
schossiges Gebaude mit Dachgeschoss. Durch die getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird eine Erhéhung dieses Gebaudes
ermoglicht, was fur die dahinter anschlieenden Wohngebiete in Bezug
auf die schallabschirmende Wirkung zu begrtf3en wére.

6.1.5Ho6he baulicher Anlagen (gem. § 16 Abs. 3i.V.m. § 18 BauNVOQO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird aus stadtebaulichen Griinden in An-
lehnung an eine optimale Geb&udeausnutzung, umgebenden Bebau-
ungsstrukturen, das Gesamtkonzept neue bahnstadt opalden und eine
Wirtschaftlichkeit durch Eintrag im Bebauungsplan 172 D/l ,nbs: o -
Wohnen Nord-West" der maximal zuldssigen Sockel- und Gebaudeho-
he festgesetzt. Die angegebenen Hohen beziehen sich auf die Bezugs-
hohe Normalhdhenull (NHN). Insgesamt ist festzustellen, dass durch
die getroffenen Hohenfestsetzungen keine htéhere Bebauung erreicht
wird, als diese heute durch das Eisenbahnausbesserungswerk im Be-
stand vorhanden ist.
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Im WA 5, WA 7, WA 8 und WA 10 wird aufgrund der in der schalltech-
nischen Untersuchung ermittelten hohen Beurteilungspegel im 2. OG
zusatzlich eine maximale Traufhéhe Gber NHN festgesetzt. Somit soll in
diesem Bereich die planerische Zielvorstellung unterstrichen werden,
dass oberhalb des Erdgeschosses das Dachgeschoss anschliel3t, wel-
ches jedoch von den Ausnutzungsziffern als Vollgeschoss errichtet
werden kann.

Um die Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet zu untersttitzen,
sind Solaranlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik zulassig. Daher
sind in allen WA- und MI-Gebieten aufgestanderte Anlagen bis maximal
1,50 m Hohe zulassig. Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Sied-
lung zu wahren, missen diese Anlagen zu den zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen ausgerichteten Traufkanten einen Abstand von mindes-
tens ihrer Hohe aufweisen. Durch diese Festsetzung wird eine ausrei-
chende Flexibilitat fur die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der So-
larenergie bei gleichzeitiger Wahrung der Gestaltung gewahrleistet. Fur
Gebaude, fur die ein Satteldach (SD) festgesetzt ist, sind die Anlagen
fur Photovoltaik und Solarthermie in die Dachflache zu integrieren.

In allen WA- und MI-Gebieten kénnen Dachaufbauten und technische
Einrichtungen oberhalb der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe nur
in Ausnahmeféllen zugelassen werden. Mal3gebend fir die Beurteilung
ist hierbei, dass sich die Anlagen nicht stérend auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild auswirken (z.B. untergeordnete Anlagen, geringe Ein-
sehbarkeit). Durch diese Festsetzung wird eine ausreichende Flexibilitat
fur die Errichtung der notwendigen gebaudetechnischen Anlagen ge-
wébhrleistet.

6.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden durch
Baugrenzen bestimmt. Bei der Umsetzung der Planung kann somit ein
geringer Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung der
Baukorper auf den Grundstiicken gewahrt werden. Ferner sind die Bau-
fenster so angelegt, das jeweils eine klare stadtebauliche Kante entlang
der Planstral3en erméglicht wird.

Innerhalb des Mischgebietes MI 2 wird langs der Werkstattenstralie
eine Baulinie festgesetzt. Die Festsetzung der Baulinie erfolgt, um die
heutige pragnante Bauflucht und die bestehende Bebauung sowie die
Baudenkmaler planungsrechtlich zu sichern.

Fur die Mischgebiete MI 3 bis MI 8 wird eine geschlossene Bauweise
entsprechend der Entwurfsintention festgesetzt. Ziel ist es, diesen west-
lichen und sudlichen Rahmen des neuen Quartiers ,Wohnen Nord-
West" baulich zu verdichten und weitgehend geschlossen zu gestalten.
Eine geschlossene Bauweise wird gegenuber den Freiflachen des sud-
lich anschlieenden Bebauungsplanes ,Grine Mitte* gewahlt, um hier
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eine klare und pragnante Raumkante zu erzeugen. Eine geschlossene
Bauweise wird fur die Mischgebiete MI 3 und MI 4 vorgesehen, um hier
auch aus Grinden des Larmschutzes eine mdglichst geschlossene und
abschirmende Bebauung zu erzielen.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Gebaudegestaltung in Bezug
auf Balkone zu erzielen, sind im Mischgebiet Ml 5 bis MI 8 Uberschrei-
tungen der sudlichen Baugrenze durch Balkone bis zu maximal 1,50 m
und in der Summe auf hdchstens 1/3 der jeweiligen Gebaudebreite zu-
lassig.

Ferner dirfen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sowie
in den Mischgebieten MI 1 bis MI 4 durch nicht Gberdachte Terrassen
Uberschritten werden sofern sie nicht in den zeichnerisch festgesetzten
Vorgartenbereichen liegen. Da mdgliche Terrassen zu Wohnzwecken in
den Mischgebieten MI 5 bis MI 8 in die festgesetzten Vorgartenbereiche
fallen kénnen, wird im MI 5 bis MI 8 die Ausnahmeregelung getroffen,
dass die Baugrenzen in den festgesetzten Vorgartenbereichen durch
nicht Gberdachte Terrassen oder z.B. Aul3engastronomie bis zu einer
Tiefe von maximal 4,00 m Uberschritten werden kénnen. Diese Rege-
lungen wahren zum einen die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet und
schaffen gleichzeitig einen ndétigen Spielraum bei der Ausgestaltung.
Uber die Beschrankung der absoluten Versiegelung ist die stadtebauli-
che Zielrichtung gewabhrt.

Das Konzept des stadtebaulichen Entwurfes sieht eine Differenzierung
in Bezug auf Wohnformen und Bauweisen vor. Daher ist im Inneren des
Plangebietes, in den allgemeinen Wohngebieten WA 7 WA 8, WA 9,
WA 10, WA 11, WA 13, WA 14, WA 16, WA 17, WA 18, WA 19, WA 20
und WA 22 gemal3 8§ 22 Abs. 2 BauNVO die Bauweise auf Einzel- und
Doppelhausern beschrankt. Ziel ist es, hier eine lockere und durchgrin-
te Bebauung in Form von freistehenden Gebauden und Doppelhdusern
zu schaffen.

Fur die tbrigen allgemeinen Wohngebiete WAL bis WA6 sowie WA 12,
WA 15 und WA 21 wird entsprechend der Entwurfsintention geman §
22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise, entsprechend der Pragung
des Umfeldes und den angrenzenden Strukturen des Bebauungsplanes
172 C/ll ,nbs: o - Quartier am Campus”, festgesetzt. Der stadtebauliche
Entwurf sieht hier Doppelhauser sowie dichtere Bauformen zur Beto-
nung des aul3eren Ringes in Form von gereihten Stadthaustypen oder
auch einzelnen Mehrfamilienhdusern vor. Zur Betonung der Torsituation
ist vorgesehen, die Garagen in die Gebaude zu integrieren. Diese Bau-
gebiete sollen den nordlichen baulichen Rahmen des Quartiers ,Woh-
nen Nord-West* definieren.

6.3 Stellplatze, Nebenanlagen

In allen WA- und MI-Gebieten sind die fur die jeweilige Nutzung not-
wendigen Stellplatzen auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
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Fur eine stadtebaulich geordnete Situation und die Vermeidung von
Konflikten mit dem ruhenden Verkehr sind Stellplatze (St), Garagen
(Ga) und Tiefgaragen (TGa) nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache und der entsprechend festgesetzten Flachen und Bereiche
zulassig. Um eine geringfiigige Flexibilitat bei der Umsetzung zu erlau-
ben, ist eine Uberschreitung der riickwartigen von der Planstrale ab-
gewandten Baugrenze durch Stellplatze und Garagen um das Mal3 von
maximal 1,50 m zulassig. Zudem konnen Tiefgaragen ausnahmsweise
auch innerhalb der Ubrigen Baugebietsflachen zugelassen werden.
Durch diese Festsetzung soll eine moglichst nah am stadtebaulichen
Konzept orientierte Umsetzung sichergestellt werden.

Um den Bestandsstrukturen entlang der Werkstattenstralle Rechnung
zu tragen sind im Mischgebiet MI 2 ausnahmsweise auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der dafiir festgesetzten Fla-
chen Stellplatze (St) zulassig. Hierbei sind u.a. auch denkmalpflegeri-
sche Belange zu bertcksichtigen.

Die Einfahrtsbereiche zu den Tiefgaragen in den sidlichen Baufeldern
(MI'5 — MI 8) sollen zum Erhalt der durchgangigen Baustruktur in den
Planstral3en 2, 3 und 4 organisiert werden. Im Bebauungsplan sind da-
her die Einfahrtsbereiche festgesetzt.

GroRRere Stellplatzanlagen sind zur Vermeidung eines negativen Er-
scheinungsbildes und zur Wahrung der Grundintention des Rahmen-
planes zu begrinen. Hierzu wird fur das Plangebiet eine Festsetzung
von 1 Baum je 5 Stellplatzen getroffen, wenn diese nicht durch eine
Tiefgarage unterbaut sind.

Oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in
allen WA- und MI-Gebieten aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen und
aulRerhalb der als Vorgarten festgesetzten Flachen nur bis zu einer
maximalen GrofRe von je 30 m3 zulassig. Diese Festsetzung dient einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und verhindert eine Uber-
handnahme von Nebenanlagen an nicht gewiinschten Standorten im
Plangebiet.

Nebenanlagen zum Zweck der Versorgung des Plangebietes nach § 14
Abs. 2 BauNVO sind in allen Baugebieten ausnahmsweise zulassig.
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6.4 Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung der Bauqualitat im Quartier neue bahnstadt opladen und
im Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NRW getroffen.

Zur Sicherung der eigenstandigen Identitat neue bahnstadt opladen
sind die Festsetzungen und Gestaltungsgrundlinien so gewahlit, dass
alle Gebiete Gemeinsamkeiten in Bezug auf die Gestaltung aufweisen,
gleichzeitig aber auch der individuellen Gestaltung angemessene Mog-
lichkeiten verbleiben.

Die fur das Quartier neue bahnstadt opladen pragenden Gestaltungs-
elemente sind Ziegelfassaden und -mauern und ziegelgerahmte Putz-
flachen. Vor allem die im Umfeld vorhandenen Baudenkmaler ,Wasser-
turm*, ,Magazin®, ,Kesselhaus”, und die ,Eisenbahnwohnhauser Werk-
stattenstralle des ehemaligen Ausbesserungswerkes” pragen dieses
Gestaltungselement. Ein weiteres pragendes Gestaltungselement des
Quartiers sind die Flach- bzw. flachgeneigten Déacher, die den Charak-
ter der Bestandsbebauung unterstreichen.

Aus diesen Griunden soll sich die neu geplante Bebauung in diesen Ge-
staltungscharakter einfligen. Daher sind im Bebauungsplan 172 D/l
,nNbs: o - Wohnen Nord-West* Gestaltungsfestsetzungen zu Fassaden,
Déachern, Vorgarten und Einfriedungen getroffen worden, die den Ur-
sprungscharakter aufnehmen und in Teilen neu interpretieren.

Fur alle WA- und MI-Gebiete sind die zu den Vorgartenflachen orientier-
ten Fassaden zu einem mindestens 20 %-igen Anteil der geschlosse-
nen Flachen (ohne Fenster und Turen) in Ziegelmauerwerk auszufih-
ren. Die Farbe ist im Spektrum rot, rotbraun, rotbraunlich und dunkelrot
zulassig. Ferner ist die Fugenfarbe in grau oder in Farbe des Ver-
blendmauerwerks festgesetzt. Die Ubrigen Fassadenflachen sind in den
Materialien Putz, Holz, Metall und Glas zuléassig. Mit diesen Festset-
zungen kann der Grundcharakter des Quartiers gewahrt und ein ausrei-
chender individueller Gestaltungsspielraum sichergestellt werden.

In diesem Zusammenhang spielen Einfriedungen und Vorgartenberei-
che der privaten Grundstiicke ein weiteres wesentliches Gestaltungs-
element, das im Zusammenhang zu den Fassaden sowie des gesam-
ten Quartieres gesehen werden muss, da sie ein Gestaltungselement
des offentlichen Raumes und damit offentlichkeitswirksam sind.

Daher ist die Gestaltung dieser Bereiche mit Auflagen verbunden, die in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen
Nord-West" geregelt sind. Zu diesem Zweck sind im Plangebiet die
Vorgartenbereiche festgesetzt und Aussagen zur gartnerischen Gestal-
tung und zu zulassigen Pflanzen gem. Pflanzliste getroffen worden.

Einfriedungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 6 und WA
9 bis WA 22 sowie in den MI4 bis MI8-Gebieten sind zur offentlichen
Verkehrsflachen und innerhalb der allgemeinen Wohngebiet WA 7 bis
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WA 9 zu den festgesetzten Flachen die mit einem GFL zu belasten
sind, nur als Ziegelmauern und in 0,6 m Hohe zulassig. In den allge-
meinen Wohngebieten WA 6, WA 12, WA 15 und WA 21 sind dariber
hinaus Einfriedungen auch gegentber den Planstralien 2 — 4 und in-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiet WA 5 und WA 6 zu den festge-
setzten Flachen die mit einem GFL zu belasten sind, als Laubhecken
bis 1,0 m Hohe zulassig.

Fur die Einfriedungen der seitlichen Grundstiicksgrenzen im Vorgarten-
bereich gilt, dass fur die festgelegten Mauern Zaunaufsatze bis zu einer
Gesamthohe von 1,0 m zulassig sind. Ferner ist die Einfriedung von
Mullsammelplatzen, Millschréanken und Treppenwangen der Eingangs-
treppen in den Vorgartenbereichen festgelegt. Diese sind als Ver-
blendmauerwerk gleich den Festsetzungen zur Fassadenmaterialitat
zulassig und unterstreichen den einheitlichen Gestaltungskanon der
Siedlung. Sonstige Einfriedungen in den allgemeinen Wohngebieten
und Mischgebieten sind bis maximal 2,0 m H6he in Form von Holzlat-
ten-, Maschendraht- und Stabgitterzaunen sowie Laubhecken zulassig.
Zudem sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 und
den Mischgebieten MI 5 bis Ml 8 Mauern als Trennung von aneinan-
dergrenzenden Wohneinheiten an der angebauten Nachbargrenze zu-
lassig, wenn diese 2,00 m Hohe und 4,00 m Tiefe nicht Uberschreiten.

Die gleiche gestalterische Bedeutung wie der Fassaden und Fassa-
denmaterialitdt kommt der Dachgestaltung zu. Diese bilden eine logi-
sche Fortsetzung zu den bereits getroffenen Festsetzungen. Da sich
die Dachform- und -farbe ebenfalls in die gestalterische Grundintention
des Quartiers einftigen soll, sind die Dachformen und -neigungen gem.
Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt. Die Farbe der Dacheindeckun-
gen ist in grau oder schwarz zuldssig und orientiert sich ebenfalls an
dem das Plangebiet umgebenden Bestand. Flachdacher von Garagen
und Uberdachten Stellplatzen sind aus Okologischen Aspekten und im
Hinblick auf die Klimaschutzziele der Stadt Leverkusen extensiv zu be-
granen. Des Weiteren wird somit die im Vergleich zum Wettbewerb ho-
here bauliche Dichte kompensiert. Auch sind durch die geplanten Bau-
formen mit Flachdachern und Dachterrassen eine Vielzahl von Ausbli-
cken in das Gebiet moglich wodurch die Dachbegriinung ein weiterer
Punkt fur die gestalterische Qualifizierung des Gebietes ist (die Fest-
setzung hat somit sowohl gestalterischen als auch bodenrecht-
lich/0kologischen Charakter). Hingegen sind aufgrund des wohlmdglich
stérenden Erscheinungsbildes metallische Dacheindeckungen nur fir
untergeordnete Bauteile zulassig und glasierte Dachsteine und -
pfannen unzuldssig.

Die Baufenster WA 5, WA 6, WA 12, WA 15, WA 21 und WA 22 orien-
tieren sich zu den Planstrallen 1 und 5. Hier ist eine entsprechende
Geschossigkeit mit Flachdach bis zu einer maximalen Neigung von 15°
festgesetzt, um dem offentlichen Raum eine entsprechende stadtebau-
liche Kante entgegen zu setzen und dem aufReren Rahmen des Quar-
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tiers ein einheitliches Gestaltungsbild unter Bertcksichtigung des ost-
lich anschlieRenden Quartier am Campus zu geben. Analog vorgenann-
ter Intention ist fur die Mischgebietes Mi 5 bis MI 8 ein Flachdach bis zu
einer maximalen Neigung von 15° festgesetzt. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des Bestandes und in Anlehnung an die umgebende Bebau-
ung sind im Ml 1 und MI 2 Flachdacher und Satteldacher bis zu einer
maximalen Dachneigung von 45° festgesetzt. Im Ml 3 und Ml 4 ist die
maximale Dachneigung, orientiert an dem Bestandsgebaude, auf 40°
festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes (WA 1 bis WA 4) sowie in den allgemeinen
Wohngebieten des inneren Bereiches sind Satteldacher mit einer Nei-
gung von 35 — 40° festgesetzt. Hier weicht der aktuelle stadtebauliche
Entwurf von der Rahmenplanung (2006) ab. Hintergrund ist die fur die
Investitionen erforderliche Sicherheit fur die Vermarktung. Daher sollen
auch Gebaude mit Satteldach ermdoglicht werden. Der stadtebaulich
pragnante Rahmen entlang der Bahnstadtchaussee im Siden, der
Emmy-Nother-Stra3e im Osten (hier PlanstraRe 5) sowie der Adam-
Riese-Stral3e im Norden (hier Planstra3e 1) wird im Stil des Bebau-
ungsplanes 172C/ll ,nbs:o - Quartier am Campus® mit Flach-
dach/schwach geneigtem Dach ausgefuhrt. Somit wird die stadtebau-
lich und gestalterisch einheitliche Struktur der Umgebung aufgenom-
men.

Die Einfamilienhausbebauungen entlang der Verbindungsstral3en
(PlanstraRen 2, 3, 4) bilden eigenstandige, ablesbare Wohnbereiche
bzw. Nachbarschaften. Diese sollen eine einheitliche Dachlandschaft
und somit einen gemeinsamen Stil aufweisen. Auf die Festsetzung ei-
ner Firstlinie wird zugunsten einer aufgelockerten Struktur verzichtet.
AulRerdem wird somit auch die Méglichkeit fur Photovoltaiknutzung ver-
bessert.

Da die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zu den
Vorgartenbereichen und auch die Straenraumgestaltung analog zum
Bebauungsplan 172C/Il ,nbs:o — Quartier am Campus* erfolgen, ist eine
gestalterische Integration in das Gesamtquartier gegeben.

6.4 Grunflachen

6.4.1 Offentliche Griinflichen

Die ,Grine Mitte* als groRer zusammenh&ngender o6ffentlicher Park
innerhalb der neuen bahnstadt opladen ist eine der Grundideen des
Konzeptes neue bahnstadt opladen. Diese hat sich aus der Aufnahme
der vorhandenen Griinstrukturen und der anschlieBenden Ubernahme
in den Rahmenplan entwickelt. Ziel war es, Rasenbereiche fur alle un-
terschiedlichsten Nutzungen (extensive und intensive Griunstrukturen)
in Sinne eines Parks zu realisieren.
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Als wesentliche Grinflache ist der nordliche Teil der ,Grinen Mitte* zu
sehen. Von dort geht eine weitere markante Grinverbindung Richtung
Norden und schafft dort die Anbindung zu den Wohnquartieren an der
Lutzenkirchener Stral3e. Dieser ,Griunkeil” ist zum einen ein wesentlich
pragender griner Freiraum in dem stadtebaulichen Gesamtkonzept
neue bahnstadt opladen und zum anderen ein Bindeglied zwischen den
verschieden Plangebieten, insbesondere dem im Osten angrenzenden
Wohngebiet des Bebauungsplanes 172 C/Il ,nbs: o - Quartier am Cam-

pus®.

Der Grofiteil dieser Grunflache liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* und unterliegt den
dort getroffenen Regelungen.

Da es sich um eine Grinflache handelt, die auch der Nutzung der an-
grenzenden Wohnbereiche zugefihrt werden soll, wird hier eine 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz
festgesetzt. Ziel ist die Realisierung einer parkahnlichen Griunflache, im
Sinne des in der Rahmenplanung entwickelten Spielflachen- bzw.
Spielbereichskonzeptes, als Treff-, Kommunikations- und Spielort. Im
Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Spielflache innerhalb der
Grunflache mindestens 1.500m? umfassen soll.

Eine weitere o6ffentliche Grunflache ist im Westen des Plangebietes
zwischen Werkstattenstralle und Planstrale 1 geplant. Diese Grunfla-
che schliel3t an den Wendehammer am Ende der nordlichen Haupter-
schlieBung an und begleitet den von hier aus gefuhrten Ful3- und Rad-
weg, welcher auf die WerkstattenstralR3e gefuhrt wird.

Die Flachen, die in das Grunflachenkonzept der neuen bahnstadt opla-
den eingehen, sind im Rahmen der FRIDU in Bezug auf Bodenbelas-
tungen untersucht worden. Im Ergebnis handelt es sich dabei um Fla-
chen, die als unproblematisch eingestuft werden kénnen, oder die im
Rahmen des Sanierungskonzeptes behandelt werden. So kann ausge-
schlossen werden, dass eine Gefahrdung durch die spatere Nutzung
entsteht. Der ,,Grunkeil“, der eine Park- und Spielnutzung erfahren soll,
wird durch Bodenabtrag und -auffullung saniert.

6.4.2 Private Griunflachen und Erhaltungsgebot Bepflanzung Bdschung

Die im Norden des Plangebietes zwischen Bestandsstrukturen und
Plangebiet vorhandenen Béschungsbereiche sind als wertvoll einzustu-
fen, da diese seit Jahrzehnten unveréndert sind und sich daher Biotop-
typen mit hohen Wertigkeiten entwickelt haben. Aus diesem Grund sind
diese Boschungen gem. § 9, Absatz 1, Nr. 25b BauGB zum Erhalt fest-
gesetzt, da diese Bereiche nicht ohne weiteres wiederherstellbar waren.

Die besagten Boschungen werden jedoch nicht als 6ffentliche sondern
als private Grinflachen, als Teil des Baugebiets, an die jeweiligen An-
lieger mit verauRRert, um den entsprechenden Schutzstatus zu doku-
mentieren. Der Erhalt und die Pflege der Boschungsbereiche werden



: Bebauungsplan Nr. 172 D/Il "nbs: o - Wohnen Nord-West" Seite 34

damit den Erwerbern Ubertragen. Diese MalRnahme wird auch Teil der
Kaufvertrage.

Die Regelung wird getroffen, da sich die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache aufgrund der Zuganglichkeit fur notwendige Pflegemal3-
nahmen als nicht zielfihrend erwies.

6.4.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die zu erhaltenden Bdschungen im nordlichen Ubergang zur Bestands-
bebauung sind als ortstypische und raumgliedernde Strukturen festge-
setzt. Aufgrund des pionierartigen Bewuchses dient er als Ruckzugs-
raum und Nahrungshabitat fur die im Quartier beheimateten nachge-
wiesenen Flederméause und die heimische Tierwelt.

Durch die Festsetzung als private Grunflache missen verbindliche Re-
gelungen zur Sicherung der vorhandenen Qualitdten getroffen werden.
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (Béschungsneigung und -breite)
wird im Sinne der Sicherheit die maximale Entwicklungshéhe der Ge-
holze auf 20 m begrenzt. Diese und weitere Regelungen werden Teil
der jeweiligen Grundsttickskaufvertrage.

In den Verkehrsflachen (Planstralle 1 bis 4) werden im Bebauungsplan
172 D/l ,Wohnen Nord-West“ Bdume zeichnerisch festgesetzt. Diese
Regelung dient der gestalterischen, stadtebaulichen und siedlungséko-
logischen Qualitdt und tragt zur Identitatsstiftung des Quartiers bei.
Festgesetzt werden in der Planstralle 1, als wichtige Ost-West-
Verbindung mit Sammelfunktion und Anbindungsfunktion an das Nach-
bargebiet des Bebauungsplanes 172 C/ll ,nbs: o - Quartier am Cam-
pus“, mittelkronige Baume. In den untergeordneten, Nord-Sud verlau-
fenden Wohnstral3en (Planstral3en 2 - 4) sind kleinkronige Baume fest-
gesetzt. Die gartnerische Pflanzenwahl ist unter Einbeziehung der Vor-
schlagliste der textlichen Festsetzungen und unter Beachtung der kinf-
tigen Standortbedingungen (Klima, Wasserversorgung, etc.) zu treffen.
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

GroRRere Stellplatzanlagen sind zur Vermeidung eines negativen Er-
scheinungsbildes und zur Wahrung der Grundintention des Rahmen-
planes zu begrinden. Hierzu wird fir das Plangebiet eine Festsetzung
von 1 Baum je 5 Stellplatzen getroffen, wenn diese nicht durch eine
Tiefgarage unterbaut sind.

Flachdacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind aus 6ko-
logischen Aspekten und im Hinblick auf die Klimaschutzziele der Stadt
Leverkusen extensiv zu begrtinen.

6.5 Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* festge-
setzten Verkehrsflachen sind entsprechend der Rahmenplanung und
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des stadtebaulichen Entwurfes neue banhnstadt opladen festgesetzt.
Die Stral3enhierarchien sind ebenfalls aus den vorgenannten Planstan-
den abgeleitet und orientieren sich im Wesentlichen an dem im Westen
anschlieenden Wohnquartier ,Quartier am Campus".

Die PlanstraR3en 1 bis 5 bilden das ErschlieBungsgerist des Quartiers
~Wohnen Nord-West". Dabei ist die Planstral3e 1, die parallel zur std-
lich angrenzenden Haupterschliel3ung verlauft, mit ihren Mischverkehrs-
flachen, den Stellplatzen und den durchgangigen Baumreihen die we-
sentliche Ost-West-Verbindung im Plangebiet. Sie Gbernimmt mit einem
Querschnitt von 14,0 m Breite die Funktion einer Sammelstral3e. Rich-
tung Westen endet sie in einer platzartigen Aufweitung, die gleichzeitig
als Wendehammer dient. Von dort fuhrt eine Ful3-/ Radwegeverbindung
bis an die Werkstattenstrale. Die Rahmenkonzeption sah zunachst vor,
die Planstral3e 1 an die Werkstattenstra3e anzubinden. Aus Aspekten
der Sicherheit und Leistungsfahigkeit kommt das Verkehrsgutachten
(VIA 2011) jedoch zu dem Ergebnis, das eine verkehrliche Verbindung
zur Werkstattenstral3e nicht empfehlenswert ist (siehe auch Kapitel
7.2). Eine Verbindung fur den motorisierten Verkehr wird durch Sperr-
poller verhindert. Im Osten schliel3t die Planstrale 1 an die Erschlie-
Bung des Wohnquatrtiers ,Quartier am Campus” an und bildet damit fur
die beiden Quatrtiere eine Art ErschlielBungsspange.

Zwischen den Planstralen 1 und der sudlich angrenzenden Haupter-
schlielBung sind die vertikal verlaufenden PlanstralRen 2 bis 4 aufge-
spannt. Sie sind gem. Rahmenplanung und des stadtebaulichen Ent-
wurfs als Wohnstralen mit deutlich verringerten Stral3enprofil (6,0 m)
angelegt. Zur Verkehrsberuhigung und Identitatsstiftung sind in den
Planstral3en 2 bis 4 Verschwenke im Stral3enverlauf eingeplant, an de-
nen platzartige Ausweitungen entstehen. Diese Aufweitungen sind mit
Baumen versehen und schaffen so attraktive Spielbereiche innerhalb
des Stral3enraums fur die Bewohner.

Die im Osten verlaufende Planstral3e 5 entlang des ,Grinen Keils" ist
als Pendant zum Stral3ensystem des Bebauungsplanes 172 C/Il ,nbs: o
- Quartier am Campus* als Hauptverbindung zwischen der Planstral3e 1
und der sudlich angrenzenden HaupterschlieBung zusehen und stellt
die verkehrliche Erschlieung an die Werkstéattenstral3e und das weite-
re bestehende Stral3ensystem dar. Geplant ist ein 7,5 m breiter Ausbau
als Sammelstral3e mit einseitigem Gehweg.

Die ganz im Westen geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet
WA 7 bis WA 9 wird Uber eine 6,0 m breite private Erschlie3ung, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehen wird, an die Planstral3e
1 angebunden. Das Geh- und Fahrrecht wird zu Gunsten der Anlieger
und das Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager Festgesetzt.
Diese Regelung sichert die Anbindung der privaten Verkehrsflachen an
das offentliche Stralensystem und die Versorgung bei gleichzeitiger
Reduzierung, offentlicher, kostenintensiver Flachen.
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Die nordliche Bebauung, jenseits der Planstra3e 1 wird ebenfalls wie
zuvor beschrieben, in Form von privaten, 4,0 m breiten Stichstral3en
erschlossen. Die Regelung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wird
hier in gleicher Weise angewendet.

Aus Sicherheitsgrinden und als Schutz der Versorgungstrassen vor
Schaden sind im Bereich des Leitungsrechtes keine Griindungen, mas-
sive Bodenplatten und Baume zulassig.

6.6 Ful3ganger- und Radfahrerverbindungen

Ein wesentliches Ziel des Gesamtkonzeptes neue bahnstadt opladen ist
die Anbindung an die umgebenden Bestandsquartiere. Wesentliche
Ver- und Anbindungen sind bereits durch die anderen aufgestellten Be-
bauungsplane geschaffen worden. Mit der Umsetzung des vorliegenden
Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* kdnnen zwei
weitere Verbindungen realisiert und gesichert werden.

Dabei handelt es sich einerseits um die Anbindung fur Ful3génger und
Radfahrer im Norden entlang des ,Griinen Keils* an die Lutzenkirche-
ner StralRe. Aufgrund des unterschiedlichen Hohenniveaus, erfolgt die
Anbindung einerseits Uber eine Rampenanlage innerhalb der 6ffentli-
chen Grunflache, die an die bestehenden Wegeverbindungen an-
schliel3t. Andererseits durch die im Westen, an die Planstral3e 1, an-
schlieBende Wegeverbindung an die Werkstéattenstral3e. Diese flhrt
von der geplanten Wendeanlage durch die Bestandsstrukturen bis an
die Werkstattenstrale.

Diese Anbindungen schaffen attraktive und kurze Fuf3- und Radwege-
verbindungen innerhalb des Quartiers neue bahnstadt opladen und
vernetzen dieses mit den angrenzenden Bereichen.

Eine zusatzliche FuRRwegeverbindung zur Lutzenkirchener Straf3e ist
untersucht worden. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und
Zwangspunkte der Anbindung in Kombination mit den Eigentumsver-
haltnissen und Kosten (Grunderwerb) wird dieser Ansatz nicht weiter
verfolgt.

6.7 Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der fur die neue geplanten Nutzung nicht ausreichenden und
falsch positionierten Versorgungsanlagen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes 172 D/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West",
werden alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen im Zusam-
menhang mit der neuen ErschlieBung neu angelegt.

Die Versorgung mit notwendigen Versorgungsleitungen (Gas, Wasser,
Strom und Medien) erfolgt durch die Ausweitung vorhandener Netze im
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Umfeld. Im Stdwesten, innerhalb des Mischgebietes MI 3, befindet sich
derzeit eine Trafostation, welche das Plangebiet versorgt. Bei Umset-
zung des Bebauungsplanes ist an dieser Stelle des Plangebietes wei-
terhin eine Trafostation erforderlich. Ferner wird im Nordosten des
Plangebietes eine zweite Trafostation notwendig. Diese Anlagen sind
als Ausnahmen in allen Baugebieten zulassig.

Fur die neue bahnstadt opladen ist eine zentrale Warmeversorgung
Uber mehrere kleine Blockheizkraftwerke (BHKW) vorgesehen, die vor-
aussichtlich im Bereich des Gewerbegebietes bzw. des Campus-
Leverkusen liegen werden. Dieses ist Bestandteil des Energie- und
Klimakonzeptes. Innerhalb des Bebauungsplans 172 D/Il ,Wohnen
Nord-West" sind keine Standorte fir BHKWs vorgesehen bzw. derzeit
erforderlich. Im Falle eines Anschlusses an das Nahwéarmesystems sol-
len die Versorgungsleitungen zur Warmeversorgung in den Verkehrs-
flachen verlegt und ein Anschluss an die Nahwarmeversorgung somit
ermoglicht werden.

6.8 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich auf den Flachen des ehemaligen Eisen-
bahnausbesserungswerkes der DB. Die Entwéasserung wurde bisher
Uber ein privates Leitungsnetz im Mischsystem vorgenommen und an
das stadtische System abgegeben. Da dieses private Entwasserungs-
system bereits vor dem 01.01.1996 bestanden hat, gilt das Plangebiet
als so genanntes ,Altanschlussgebiet. Demnach besteht flr das An-
schlussgebiet keine Versickerungspflicht gem. 8 51 a Landeswasserge-
setz. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist
demnach nicht in Ganze ausgeschlossen, bedarf jedoch der Genehmi-
gung durch die Technischen Betriebe Leverkusen (TBL), der Unteren
Wasserbehorde (UWB) und der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB).

Da die vorhandenen Entwasserungssysteme nicht fiir die neuen Nut-
zungen ausgelegt sind und die vorhandenen Netze in weiten Teilen ab-
gangig sind, ist die Neuanlage des Entwasserungssystems notwendig.
Die Neuanlage erfolgt ebenfalls im Mischsystem.

Teile des zukinftigen Entwasserungssystems sind die umliegenden
Regenuberlaufbecken (Bahnseitenkanal und Burgloch). Die Flachen
des Plangebietes wurden bereits bei der Dimensionierung dieser Son-
derbauwerke bericksichtigt und die Regentberlaufbecken dementspre-
chend ausgelegt.

Grundwassernutzung

Aufgrund der vorhandenen Grundwasserverunreinigungen mit Pflan-
zenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmitteln (PBSM) und
chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) wird durch eine Allgemeinver-
fugung der Stadt Leverkusen verboten, dass im Geltungsbereich des
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Bebauungsplans 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West“ Grundwasser
gefordert werden darf.

Der Geltungsbereich wird gekennzeichnet als "Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind" (8 9 Abs. 5 Nr.
3 BauGB).

6.9 Bodenschutz

Das Quartier neue bahnstadt opladen ist als Altstandort und Flache mit
Grundwasserschaden einzustufen. Diesbezuglich wurden vermehrt
vertiefende Untersuchungen im Sinne einer Detail-(DU) und Sanie-
rungsuntersuchung (SU) durchgeftihrt. Aus den Ergebnissen wurde ein
Sanierungsplan gem. 8§ 13 Bundesbodenschutzgesetz erarbeitet, der
den Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen im Hinblick auf die
geplanten Nutzungen umfassend regelt. Am 13.11.2009 wurde der Sa-
nierungsplan fur verbindlich erklart.

Ferner wurde im Jahr 2011 fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West" eine Flachenrisiko-Detail-
Untersuchung (FRIDU) durchgefuhrt. Eine detaillierte Betrachtung die-
ses Sachverhalts wird im Umweltbericht behandelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind teilweise Uberschreitungen der
Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung festgestellt worden. Da-
her ist der Geltungsbereich gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, als "Flachen,
deren Bodden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind”
gekennzeichnet.

Fur die festgesetzten Baugebiete und Grinflachen wird die vollstandige
Auskofferung und Entsorgung des schadstoffbelasteten Materials unter
Berucksichtigung und Erhalt der vorhandenen und festgesetzten Bau-
me und die Auffillung mit sauberem, kulturfahigem Boden zur Wieder-
herstellung des im Plan gekennzeichneten geplanten Gelandeniveaus
festgelegt.

Die im Norden des Plangebietes zum Erhalt festgesetzten Boschungs-
bereiche sind bis auf kleine Flachen unbelastet. Hier ist unter Berlck-
sichtigung der Zielsetzung ,Erhalt und Entwicklung der Béschungsfla-
chen” eine Sanierung/Bodenabdeckung vorzusehen.

6.10 Schallschutz

6.10.1 Vorbemerkungen

Die zentrale Lage des Quartiers neue bahnstadt opladen im raumlichen
und funktionalen Zusammenhang zu bestehenden Straf3en- und Schie-
nenverkehrssystemen sowie Gewerbestandorten bietet eine gute An-
bindung an diese Infrastruktureinrichtungen und tragt zur Qualitat des
Standortes bei. Im Umkehrschluss sind damit aber auch Larmauswir-



: Bebauungsplan Nr. 172 D/Il "nbs: o - Wohnen Nord-West" Seite 39

kungen verbunden, deren Auswirkungen, insbesondere auf den Wohn-
standort des Quartiers ,Wohnen Nord-West“, zu untersuchen und in die
Abwagung zu stellen sind.

Erklartes Ziel im Gesamtkonzept neue bahnstadt opladen ist die Mi-
schung und Ansiedlung immissionsempfindlicher Nutzungen wie das
Wohnen in diesem durch Bahn- und Gewerbeimmissionen vorbelaste-
ten Gebiet. Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes waren die
angesprochenen Larmkonflikte bekannt und es waren diesbezlglich
Regelungen im Bebauungsplanverfahren bereits zu erwarten. Unter
dieser Voraussetzung hat der Rat der Stadt Leverkusen das Gesamt-
konzept neue bahnstadt opladen beschlossen.

Um fir das Quartier ,Wohnen Nord-West“ Losungen fir die Larmprob-
lematik zu finden, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
schalltechnische Untersuchung durch das Biro ACCON durchgefihrt,
in der die Konfliktpunkte aufgezeigt und Losungen dargelegt werden.

Nach Aussage des Gutachtens sind die im Westen an das Plangebiet
anschlieBenden Anlagen der DB AG mit den Bahnstrecken Nr. 2324,
2730 und 2674 als mal3gebliche Larmemittenten zu bewerten. Auf den
genannten Strecken werden in erheblichem Mal3e Guterzugverkehre
abgewickelt, die insbesondere zur Nachtzeit zu Gerauschimmissionen
im Plangebiet fihren. Da stark befahrene Stral3en nicht unmittelbar an
das Plangebiet grenzen oder hindurchlaufen, stellen die Schienenver-
kehre das gréf3te Konfliktpotenzial im Plangebiet dar.

Um gesunde Wohnverhdaltnisse zu schaffen, wurden verschiedene Va-
rianten zur Reduzierung der LArmimmissionen untersucht und sachge-
recht abgewogen.

6.10.2 Verkehrslarm

Nach den aktuellen Verkehrsuntersuchungen zum Quartier ,Wohnen
Nord-West" wird das PKW-Verkehrsaufkommen mit weniger als 250
Kfz/d sehr gering ausfallen. Daher kénnen nach Aussage der schall-
technischen Untersuchung diese Quell- und Zielverkehre in Bezug auf
die Larmimmissionen vernachlassigt werden, da keine planerischen
Probleme auftreten. Starker befahrene Stral3en liegen stdlich des
Plangebietes (neue Sammelstral3e sowie westlich des Plangebietes
(Werkstattenstral3e). Diese grenzen jedoch an die Mischgebiete und
nicht an die Wohngebiete innerhalb des Bebauungsplanes 172 D/II
,nNbs: 0 - Wohnen Nord-West".

Im Wesentlichen planungsrelevant ist jedoch der Schienenverkehrslarm
durch die im weiteren westlichen Anschluss befindlichen Schienentras-
sen. Innerhalb der im weiteren westlichen Anschluss befindlichen Bahn-
flachen ist die Verlegung der Guterzugstrecke 2324 geplant. Diese Pla-
nung wurde bei Aufstellung der schalltechnischen Untersuchung bereits
bertcksichtigt. Von der DB Netz wird das Zugaufkommen fur den Prog-
nosehorizont 2015 mit 355 Zigen Uber Tag und 165 Zigen zu Nacht-
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zeiten angegeben. Darauf entfallt ein hoher Glterzuganteil mit 209 ZU-
gen tags und 139 Ziugen nachts. Nach Ricksprache des Gutachters mit
der DB-Netz AG belaufen sich die Zugaufkommen fiir den Prognoseho-
rizont 2025 niedriger als 2015. Somit stellt der Prognosehorizont 2015
eine worst-case-Betrachtung dar.

In diesem Zusammenhang betrachtet die schalltechnische Untersu-
chung die von dem Schienenverkehr ausgeldsten Larmauswirkungen
auf das Plangebiet zunéachst als freie Schallausbreitung unter Bertck-
sichtigung der Bestandsbebauung an der Werkstattenstra3e und der
bereits getatigten Bodenauffullungen im anschlieBenden westlichen
Gebiet (Fall 1). Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 werden in der Abwagung aktive La&rmschutzmalinahmen
geprift.

Insgesamt werden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
funf Falle betrachtet, in denen unterschiedlich konzipierte aktive Schall-
schutzmal3inahmen untersucht werden.

Fall 1: Betrachtung des Plangebietes ohne SchallschutzmalRnahmen

Fall 2: Betrachtung des Plangebietes unter Bertcksichtigung einer 3,0
m hohen Larmschutzwand an der Boschungskante westlich der
Werkstéttenstralde

Fall 3: Betrachtung des Plangebietes unter Berticksichtigung einer
6,0 m hohen Larmschutzwand an der Boschungskante westlich
der WerkstattenstraRe auf einer Lange von ca. 330 m nordlich
der neunen Campusbricke und ca. 140 m Lange sudlich der
neuen Campusbricke

Fall 4: Betrachtung des Plangebietes unter Bertcksichtigung einer
durchgéngigen ca. 12,0 m hohen Riegelbebauung im Einmin-
dungsbereich Werkstattenstralle / sudlich angrenzende Haupt-
erschlieRung

Fall 5: Betrachtung des Plangebietes unter Beruicksichtigung kleinerer
Larmschutzwande in direkter N&he auf den Ostseiten der
Gleispaare 2324 und 2730 mit den jeweils hochsten Emissi-
onspegelin.

Die Ergebnisse der Falluntersuchungen 1 bis 5 stellen sich wie folgt
dar.

Fall 1: Zur Nachtzeit sind die Anteile des Stral3enverkehrs deutlich ge-
ringer. Daher setzt sich nachts allein der Schienenverkehr als
pegelbestimmend durch.

Fur die Erdgeschosse werden im Bereich der Neubebauung zu
den Tagzeiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Misch-
gebiete (60 dB(A)) und im Uberwiegenden Telil fir die Wohnge-
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Fall 2:

Fall 3:

biete (55 dB(A)), in Bezug auf den Schienenverkehr weitgehend
eingehalten. Im Bereich der Bestandsbebauung liegen fir die
Mischgebiete die Larmpegel um bis zu 9 dB(A) uUber den Orien-
tierungswerten der DIN 18005.

Auf Hohe der 2. Obergeschosse werden zu den Tagzeiten im
Bereich der Neubebauung die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Mischgebiete weitgehend eingehalten und in Einzelfallen um
maximal 5 dB(A) uberschritten. Im Bereich der Bestandsbebau-
ung werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete um bis zu 8
dB(A) uberschritten. Die Gebaudeseiten, die sich von der Immis-
sionsquelle abwenden, erreichen deutlich gtinstigere Werte. In-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind aufgrund des gerin-
geren Orientierungswertes nach DIN 18005 hohere Uberschrei-
tungen zu erwarten.

Gemal Gutachten kommt es zu den Nachtzeiten in den Erdge-
schosszonen auf den der Bahntrasse zugewandten Fassaden-
seite, im Bereich der Neubebauung, zu Immissionspegeln von
bis zu 60 dB(A). In den Mischgebieten MI 4, MI 5, Ml 6) werden
die 60 dB(A) noch Uberschritten. In den meisten Bereichen des
Ubrigen Plangebietes liegen die Werte teilweise zwischen 49
dB(A) und 55 dB(A).

Im 2. Obergeschoss nimmt die Anzahl der zu den Nachtzeiten
betroffenen Wohneinheiten mit Larmpegeln Uber 60 dB(A) noch
deutlich zu. Im Gbrigen Plangebiet werden fiir die westlichen und
sudlichen Fassaden im 2. Obergeschoss Immissionspegel zwi-
schen 55 dB(A) und 60 dB(A) prognostiziert.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesam-
ten Plangebiet ,Wohnen Nord-West* zur Nachtzeit deutlich um
bis zu 15 dB(A) und mehr tberschritten.

Im Ergebnis hat die Errichtung einer 3,0 m hohen Larmschutz-
wand nur eine marginale Pegelminderung auf die Misch- und
Wohngebiete zur Folge. Grund ist der zu hohe Abstand zu den
hochsten emittierenden Bahngleisen bei einer zu niedrigen
Larmschutzwand. Zugleich ist die Lage der Larmschutzmal3-
nahme fur eine Pegelminderung als unginstig zu bewerten.

Eine La&rmminderungsmal3name in Form einer 6,0 m hohen und
insgesamt ca. 470 m langen Larmschutzwand hat ebenfalls laut
Gutachten keine signifikante Pegelminderung zur Folge. Fr ins-
gesamt ca. 12 Gebaude ergibt sich in den Erdgeschossberei-
chen eine erstmalige Unterschreitung des Beurteilungspegels
von 55 dB(A). Im Bereich des 2. Obergeschosses sind lediglich
marginale ca. 2 dB(A) Pegelminderung zu verzeichnen. Auch
hier ist der unginstige Standort aufgrund einer mangelnden
Standortalternative urséchlich. Den skizzierten 2 dB(A) Minde-
rung stehen Erstellungskosten fur das Larmminderungsbauwerk



: Bebauungsplan Nr. 172 D/Il "nbs: o - Wohnen Nord-West" Seite 42

gegenuber, die kein sinnvolles Verhaltnis zum Schutzzweck er-
kennen lassen.

Fall 4: Der vierte Fall skizziert eine geschlossene, ca. 12,0 m hohe Rie-
gelbebauung im studwestlichen Bereich des Plangebietes entlang
der Werkstattenstral3e zu Gunsten einer Pegelminderung. Diese
Bebauung fiihrt dazu, dass die Gebaude, die in seinem Schall-
schatten liegen, auch im 2. Obergeschoss eine Pegelminderung
von ca. 4 dB(A) bis 5 dB(A) erfahrt. Insofern kann die bestehen-
de Larmproblematik mit dieser MalRnahme deutlich reduziert
werden. Allerdings besitzt diese MalRnahme lediglich einen Ein-
fluss fur das nahere Einzugsgebiet. Die weiter nordlich und siud-
Ostlich gelegenen Bereiche profitieren davon nicht. Allerdings
gestaltet sich die Umsetzung dieser MalRnahme schwierig, da
sich das Grundstuck zurzeit im Besitz der DB AG befindet. Es ist
noch mit einem deutlich kleineren, brachgefallenen und nicht pe-
gelmindernden Geb&aude bestanden. Zudem steht in absehbarer
Zeit kein geeigneter Grundsticksinteressent und Investor fir ei-
ne Neunutzung zur Verfigung.

Fall 5: Diese Fallvariante muss aus technischen Grinden ausgeschlos-
sen werden, da sich in Abstimmungsgesprachen mit der DB ge-
zeigt hat, dass die fur die Umsetzung notwenigen Lichtraumprofi-
le zwischen den betroffenen Gleisen nicht zur Verfiigung stehen.
Insgesamt ware bei dieser MalBhahme in unmittelbarer Nahe
zum Emissionsort mit einer effektiven L&rmschutzmalinahme
auszugehen.

Im Bebauungsplan sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, gem. 8 1 Abs.6 Nr.1 BauGB, zu bericksichti-
gen. Das bedeutet, dass schadliche Umwelteinwirkungen in Form von
Larmimmissionen soweit wie méglich zu vermeiden sind.

In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen
einzuhalten. In innerstadtischen Bereichen, in dem sich auch das Quar-
tier neue bahnstadt opladen befindet, sind solche Abstande jedoch
nicht in ausreichendem Mal realisierbar.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-
West" wird eine AulRenbelastung von bis zu 69 dB(A) nur an einigen
Westfassaden der Bestandsgebaude an der Werkstéttenstralie erreicht.
Die Ubrigen Immissionspegel liegen am Tag bei maximal 65 dB(A), in
der Summe uberwiegend bei unter 60 dB(A). Auf den larmabgewandten
Gebaudeseiten werden sogar die auf die storungsfreie Nutzung ausge-
richteten Tageswerte fir allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehal-
ten. Auch im Bereich des 2. Obergeschosses liegen die Werte zu den
Tagzeiten, von wenigen Ausnahmen abgesehen, um maximal 5 dB(A)
Uber den Orientierungswerten der DIN 18005.

Zu den Nachtzeiten wird der kritische Orientierungswert von 60 dB(A)
bei den Bestandsgebauden deutlich Uberschritten. Im westlichen Be-
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reich (WA 1, WA 5 und WA 7 bis WA 10) der Neubebauung wird dieser
kritische Wert in den Erdgeschossen lediglich an zwei Stellen, in Hohe
des 2. Obergeschosses an deutlich mehr Stellen tberschritten. Die hier
aufgezeigten Uberschreitungen sind jedoch nur an den larmzugewand-
ten Fassadenseiten zu verzeichnen.

Auf den larmabgewandten Seiten liegen die Immissionspegel nachts
zwischen 50 dB(A) und 55 dB(A). In Teilen liegt der Wert sogar nur zwi-
schen 45 dB(A) und 50 dB(A).

Fur die AuRenbereiche, wie Terrassen, Balkone, Garten, etc. sind diese
Orientierungswerte nicht ausschlaggebend, da sie zur Nachtzeit nicht
schutzbedurftig sind.

Aufgrund des zuvor aufgezeigten Sachverhaltes ist daflr Sorge zu tra-
gen, dass als Minimalziel der Planung eine zumutbare Wohnruhe zu
Tagzeiten bei Innenpegeln von 40 dB(A) und die Schlafruhe bei Nacht
bei Innenpegeln von 30 dB(A) bis 35 dB(A) gewahrleistet ist.

Um diese Situation in Bezug auf die Larmimmissionen zu bewerten und
im Sinne der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse eine Grundlage fur eine sachgerechte Abwagung zu
erhalten, wurde die schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, die
die Konfliktsituation aufzeigt und mogliche Lésungsalternativen auf Ih-
ren Nutzen hin analysiert. Dazu wurden die aufgezeigten funf Fallvari-
anten dargelegt. Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass keine der skiz-
zierten Fallvarianten eine hinreichende schallmindernde Malinahme
darstellt (Fall 2, 3) bzw. aus technischer oder eigentumsrechtlicher
Sicht realisierbar ist (Fall 4, 5). Hauptséachlich lasst sich keine ausrei-
chende Pegelminderung durch eine aktive SchallschutzmalRnahme er-
wirken, da die MalRBnhahmen sich nicht in unmittelbarer Nahe der Larm-
emittenten installieren lassen. An den Standorten, an denen die aktiven
LarmschutzmalBhahmen umgesetzt werden kénnen, sind sie aus bau-
physikalischen Grinden nahezu wirkungslos oder mussten Dimensio-
nen einnehmen, die aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden
weder gewollt noch tragfahig sind. Beispielsweise sind fur den Fall 3
eine bis zu 470 m lange und 6 m hohe Schallschutzwand in der schall-
technischen Untersuchung bericksichtigt. Bei einem gemittelten Quad-
ratmeterpreis fur die Wand von 250 Euro ist allein mit Herstellungskos-
ten von rd. 7 Mio. Euro auszugehen. Hinzu kommt der Grundsttickser-
werb zur Errichtung der aktiven Larmschutzmal3hahme. Eine solche
Kostenposition steht nicht im Einklang mit einem ausgeglichen Kosten-
Nutzenverhéltnis. Die Riegelbebauung gemaf Fall 4 kann fur die direkt
Ostlich anschlieRenden Immissionsorte eine Pegelreduzierung darstel-
len, jedoch besteht fiir eine solche MalRnahme keine Grundstticksver-
fugbarkeit. Daher scheidet diese MalRhahme ebenfalls aus. Aus diesen
Grinden bleiben folgende wesentliche Ansatze zur Pegelminderung in
den Misch- und Wohngebieten innerhalb des Plangebietes:
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- Ausnutzung der Eigenabschirmung der geplanten Gebaude
durch Ausrichtung und Grundrissgestaltung,

- Ausschluss von Wohnen in bestimmten Bereichen und Etagen
(MI 3 und MI 4),

- Ausschluss von Aufenthaltsraumen in bestimmten Bereichen
und Etagen unter bestimmten Voraussetzungen (WA 1, WA 5,
WA 7, WA 8, WA 10),

- Anpassung der Traufhhe in bestimmten Bereichen (WA 7,
WA 8, WA 9),

- passive SchallschutzmalBhahmen durch Festsetzung von
Larmpegelbereichen und schallgeddmmten und fensterunab-
hangigen Luftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Ansatze und Festsetzungen
im Bebauungsplan kann auch ohne aktive Larmschutzmafl3nahmen ein
tragfahiges MalRnahmenkonzept zur Bewaltigung der hohen Beur-
teilungspegel von zum Teil >60 dB(A) nachts im Plangebiet dargestellt
werden, welches Ergebnis einer sachgerechten Abwagung ist.
Dadurch, dass der Schienenverkehrslarm als einzige wesentliche
Larmart zu verzeichnen ist, das Plangebiet somit maf3geblich nur von
einer Seite verlarmt und ruhigere larmabgewandte Fassadenbereiche
verbleiben, die Larmkonflikte nur bzw. im Wesentlichen nachts zu
verzeichnen sind, tagstiber nur geringe Uberschreitungen an den
Fassaden erkennbar sind und nutzbare Freibereiche verbleiben sowie
oben genannte MalRnahmen im Bebauungsplan Bericksichtigung
finden, ist bei der Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete im zum Teil hochverlarmten Bereich unter Berick-
sichtigung der Planungsziele, den Anforderungen des Immissions-
schutzes in einem ausreichendem MalR Rechnung getragen.

Dartber hinaus gilt es bei der Abwagung folgende Aspekte zu
bertcksichtigen:

- Es wurde eine worst-case-Bewertung unter Beachtung der un-
gunstigsten, anzunehmenden Fallgestaltungen vorgenommen.
Die realistisch einzuschatzenden Werte und Annahmen durften
eher geringer einzuordnen sein. Ferner zeigt die Prognose flr
2025, dass die Zugaufkommen sich gegeniiber dem betrachte-
ten Prognosehorizont 2015 reduzieren werden.

- Die in der schalltechnischen Untersuchung zu Grunde gelegten
Fahrgeschwindigkeiten (Guterzug bis 120 km/h, ICE bis 160
km/h) kénnen im Bereich des Bahnhofs Opladen als nicht rea-
listisch angenommen werden. Die tatsédchlichen Fahrge-
schwindigkeiten sind deutlich geringer.
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- Die moderne und schallarmere Zugtechnik ist unberiicksichtigt,
somit ist zuklinftig auch diesbeztglich mit einer Verbesserung
in Bezug auf den Immissionsschutz zu rechnen.

- Im westlich anschlielienden Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 172 A/l ,nbs: o - Grine Mitte* ist westlich der
Werkstattenstralle ein Baugebiet (Sondergebiet) mit einer
Bebauung bis zu drei (zumeist zwingend drei) Vollgeschossen
festgesetzt. Die durch die Geb&ude schallabschirmende
Wirkung wurde bei der schalltechnischen Untersuchung nicht
bericksichtigt. Es ist jedoch anzunehmen, dass eine bauliche
Realisierung erfolgen wird. Somit werden wiederum gtinstigere
Ausgangswerte erwartet.

Vorgenannte Aspekte bilden nicht die Grundlage fur die Abwagung, die
allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete im hochverlarmten Bereich
im Westen des Plangebietes festzusetzen. Jedoch ist insgesamt davon
auszugehen, dass aufgrund vorgenannter  Aspekte die
Larmauswirkungen durch Schienenverkehr tatséchlich geringer sein
werden, als dies in der schalltechnischen Untersuchung prognostiziert
wurde.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 172 D/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West" und oben genannter
Begrindungen werden gemal3 DIN 4109 die Larmpegelbereiche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Als Mindestanforderung wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes der Larmpegelbereich Il gemaf DIN 4109
festgesetzt.

DarlUber hinaus sind gemafR Eintrag im Plan fur die Baugebiete Larm-
pegelbereiche (LBP) festgesetzt. Im Bebauungsplan ergeben sich An-
forderungen bis Larmpegelbereich V (hdchster Larmpegelbereich).

Aufgrund aktueller Rechtsprechung ist die Festsetzung des Larmpegel-
bereiches entlang von so genannten Baumasken (Baugrenzen) in der
Kritik, da nicht immer klar ist, welcher Larmpegelbereich an der larmab-
gewandten Seite anzuwenden ist. Daher erfolgt eine umfassende textli-
che Festsetzung.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemald Planfestschrieb sind fur
die Gebiete WA 3, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9, WA 10, WA 11, WA 12,
WA 15, WA 17, WA 19, WA 22, MI 6 und MI 8 die nach Norden, parallel
zur Baugrenze, gerichteten Fassaden. Fur die Gebiete WA 8, MI 5 und
MI 6 gilt fir die nach Norden, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fas-
saden LBP IV.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemal3 Planfestschrieb sind fur
die Gebiete WA 9, WA 12, WA 13, WA 14, WA 15, WA 17, WA 19, WA
21, Ml 3 und MI 5 die nach Siuden, parallel zur Baugrenze, gerichteten
Fassaden. Fur die Gebiete MI 5 gilt fur die nach Suden, parallel zur
Baugrenze, gerichteten Fassaden LBP IV.
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Ausgenommen von den Festsetzungen gemal Planfestschrieb sind fur
die Gebiete MI 8 die nach Westen, parallel zur Baugrenze, gerichteten
Fassaden. Fur WA 8, und Ml 6 gilt fir die nach Westen, parallel zur
Baugrenze, gerichteten Fassaden LBP IV.
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Ausgenommen von den Festsetzungen gemald Planfestschrieb sind fir
die Gebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5, WA 6, WA 9, WA 11, WA 12,
WA 15, WA 17, WA 19, WA 21, WA 22, MI 1, MI 2, MI 3, MI 4, MI 6, MI
7 und MI 8 die nach Osten, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassa-
den. Fir die Gebiete WA 8, Ml 4 und MI 5 gilt fir die nach Osten, paral-
lel zur Baugrenze, gerichteten Fassaden LBP IV.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens Abweichungen von den o.g. Festsetzungen
zu den Larmpegelbereichen zugelassen werden kdénnen, wenn durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass
geringere SchallschutzmaRnahmen ausreichen. Diese Offnungsklausel
wird aufgenommen, da zum Teil geringere Larmimmissionen innerhalb
des Plangebietes erwartet werden kénnen.

Larmpegelbe- MaRgeblicher Erforderliches Erforderliches
reich AulRenlarmpegel resultierendes resultierendes
in dB(A) Schalldammmalf Schalldamm-
R'w, res des Au- mald R'w, res des
Renbauteils in dB | AuRenbauteils
von Aufenthalts- | in dB in Blroge-
rdumen in Woh- b&auden
nungen
11 61-65 35 30
v 66-70 40 35
V 71-75 45 40

Luftschalldammung der AuRenbauteile nach DIN 4109, Abschnitt 5, Tabelle 8, Spalte 5 - No-
vember 1989

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse in Aufenthaltsraumen wird far
das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern mit fensterunabhéngigen, mechanischen schallge-
dammten BelUftungsmdglichkeiten gemal VDI 2719 auszustatten sind.
Somit kann besonders in Nachtzeiten ein ausreichender Schallschutz
bei zugleich ausreichender Bellftung der Schlafradume sichergestellt
werden.

DarUber hinaus wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 5, WA 7,
WA 8 und WA 10 festgesetzt, dass im 2. OG keine Aufenthaltsraume
zulassig sind, welche ausschlief3lich notwendige Fenster im Sinne des
8§ 48 Abs. 2 BauO NRW an der nach Westen oder Suden gerichteten
Fassade aufweisen. Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Un-
tersuchung konnte festgestellt werden, dass insbesondere innerhalb
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der WA 1, WA 5, WA 7, WA 8 und WA 10 im 2. OG Beurteilungspegel
nachts von tber 60 dB(A) zu erwarten sind. Die Festsetzung fuhrt in
Kombination mit der vorgenommenen Festsetzung zur Geschossigkeit
und TraufhOhe zu einer eingeschrankten Nutzung des 2. OG, welche
zur Wahrung von gesunden Wohnverhéaltnissen begrtindet ist.

Die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse durch die o.g. Ma3nahmen
stellt einen Grundzug der Planung dar.

6.10.3 Gewerbe und Anlagenlarm

Nordlich des Plangebietes befindet sich an der Lutzenkirchener Stral3e
ein kleiner Gewerbehof. Die festgesetzten Wohngebiete des WA 1
grenzen im Norden unmittelbar an die rickwartigen Bereiche des in
Rede stehenden Gewerbehofes. Als larmrelevanter Betrieb ist der Ge-
trankegroRhandel Meuser in dem Gewerbehof anséassig. Als gerausch-
relevante Vorgange auf dem Betriebshof sind die LKW-Fahrten, Abstell-
und Startvorgange sowie die Ladevorgédnge zu nennen. Aus der Bau-
genehmigung aus dem Jahr 1976 besteht die Auflage, keinen Nachtbe-
trieb durchzufiihren. Da es in der Vergangenheit jedoch vermehrt zu
nachbarlichen Beschwerden kam, wurden seitens der Stadt Leverkusen
wurde folgende Auflagen erteilt:

- In der Zeit nachts (von 22.00 bis 6.00 Uhr) ist jeglicher Trans-
portbetrieb untersagt

- Es ist nicht gestattet LKW, die nicht dem Getrankevertrieb die-
nen, auf dem Gelénde abzustellen

- Es durfen keine Ladevorgange unmittelbar an der Grund-
stiicksgrenze erfolgen und Ladevorgange missen vor den Off-
nungen des Lagergebaudes abgewickelt werden.

In diesem Zusammenhang erfolgte die Einstufung des Schutzbedarfes
entsprechend einem Mischgebiet, was bedeutet, dass tagsiber maxi-
mal 60 dB(A) und nachts maximal 45 dB(A) an den benachbarten
Wohnbebauungen zuléssig ist.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fur
das angrenzende allgemeine Wohngebiet WA 1 zu allen Tag- und
Nachtzeiten die Richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
(Tags 55 dB(A)) deutlich unterschritten werden. In diesem Zusammen-
hang konnen Konflikte durch den Gewerbehof auf das Plangebiet
~Wohnen Nord-West" ausgeschlossen werden. Aktive und/oder passive
SchallschutzmalRnahmen sind fur das Plangebiet daher nicht notwen-
dig.

Die unmittelbar angrenzenden Einrichtungen innerhalb des im Bebau-
ungsplan 172 A/ll ,nbs: o - Griine Mitte* ausgewiesenen Sondergebie-
tes ,Kletterhalle* sind als Freizeitanlagen nach der entsprechenden
Freizeitlarmrichtlinie zu betrachten. Fir dieses Gebiet sind Larmkontin-
gente im Bebauungsplan festgesetzt worden. Ferner wurden Regelun-
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gen zur Stellplatznutzung getroffen. In Anbetracht dieser Regelungen
sind Auswirkungen auf die angrenzenden Mischgebiete und Wohnquar-
tiere im vorliegenden Bebauungsplan 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-
West" bzw. eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir die jewei-
ligen Baugebiete nicht zu beflrchten.

6.11 Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr.
25a und b BauGB)

Zur Sicherung siedlungsokologischer und stadtebaulicher Aspekte so-
wie zur Eingriffsminimierung sind Festsetzungen zur Begrinung des
Stral3enraums getroffen worden.

Um die Einbindung groRerer Stellplatzflachen in den stadtebaulichen
und grunordnerischen Kontext zu gewahrleisten, sind in der Planstralie
1 innerhalb der Stellplatzflachen mittelkronige Baume zur Anpflanzung
festgesetzt. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr mittels der Durchgrinung
in seiner visuellen Wahrnehmung zu minimieren.

Zudem werden in den Planstral3en 2 - 4 Baume im Bereich der platzar-
tigen StralRenaufweitungen festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen
zur Begriinung tragen zu einer kleinklimatischen Verbesserung (z.B.
Verminderung von Aufheizen von versiegelten Flachen) im Quartier
~Wohnen Nord-West" bei.

GroRRere Stellplatzanlagen sind zur Vermeidung eines negativen Er-
scheinungsbildes und zur Wahrung der Grundintention des Rahmen-
planes zu begrinden. Hierzu wird fur die Mischgebiete M| 3 bis MI 8
eine Festsetzung von 1 Baum je 5 Stellplatzen getroffen, wenn diese
nicht durch eine Tiefgarage unterbaut sind.

Flachdacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind aus 6ko-
logischen Aspekten und im Hinblick auf die Klimaschutzziele der Stadt
Leverkusen extensiv zu begrtinen.

In den Wohn- und Mischgebieten der neuen bahnstadt opladen soll die
Vorschlagsliste fir Geholze gem. textlicher Festsetzungen Anwendung
finden. Im Hinblick auf die moégliche Errichtung von Niedrigenergieh&u-
sern soll einer moéglichen UberméRigen Verschattung durch Baume ent-
gegengewirkt werden.

6.12 ErsatzmalRnahmen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 172 D/Il ,Wohnen Nord-West" ist
in wesentlichen Teilen bebaut. Hauptsachlich ist die Flache mit der Hal-
le des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerks bestanden. Der un-
versiegelte Anteil im Bereich des Plangebietes ist verhaltnismaRig als
aul3erst gering einzustufen. Die 6kologische Qualitat ist derzeit als ge-
ring einzustufen, auch wenn Teile der Flachen aufgrund der geringen
Nutzungsintensitat im Zuge der schrittweisen Aufgabe des Bahnaus-
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besserungswerkes derzeit mit Pioniervegetation bestanden sind. Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe gem. 8la Abs. 3
BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
waren.

Generell kann mit der Umsetzung der Neuplanung von einer 6kologi-
schen Aufwertung des Plangebietes gesprochen werden. Derzeit sind
im Bestand ca. 87% versiegelte und 13% unversiegelte Flachen. Durch
die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes verandert sich diese
Flachenbilanz von ca. 53% versiegelter und ca. 87% unversiegelter
Flachen zu Gunsten der Freiflachenanteile. Ein auszugleichender Ein-
griff im Sinne des BNatSchG wird bei Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht ausgeldst. Folglich wird kein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
aufgestellt.

Einen Sonderfall stellen die Eingriffe in die Habitate geschutzter Arten
dar. Fir diese Arten ist — vollig unabhangig wie gro3 der Zuwachs hin-
sichtlich der Okologischen Wertigkeit des Projektgebietes neue bahn-
stadt opladen ist, und ob dort auch aufgrund des bestehenden Bahn-
rechtes héatte gebaut werden kénnen — ein funktionaler Ausgleich ge-
malf Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrecht-
liche Prifung durchgefuhrt. Im Ergebnis der Prufung konnten Ver-
dachtsfalle fir die planungsrelevanten Arten Turmfalke, Kreuzkrote und
Zwergfledermause festgestellt werden. Fir die Kreuzkréte werden
Empfehlungen fir die Baustellenabwicklung im Artenschutzbericht ge-
troffen. Fur die Arten Turmfalke und Zwergfledermaus wurden bereits
im Dezember 2011 in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde
Ersatzmalinahmen innerhalb des Plangebietes umgesetzt.

7. VERKEHRSKONZEPT

7.1 Allgemeines Verkehrskonzept

Das aufgrund der Rahmenbedingungen (siehe 4.7 Verkehr) zur An-
wendung gekommene Verkehrskonzept stellt sicher, dass die Vertei-
lung des Verkehrs Uber mehrere Anbindungspunkte an das bestehende
Verkehrsnetz, flachig erfolgt. Das hat zur Folge, dass die Belastung an
den einzelnen Punkten in einem vertraglichen Rahmen erfolgt und der
Verkehr auf ein notwendiges Mal3 reduziert wird.

Diese Vorgehensweise hat zur Folge, dass die im Plangebiet des Be-
bauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West“ erforderlichen
ErschlieBungsstral3en in inrem Querschnitt und Hierarchisierung auf ein
notwendiges Mal} reduziert werden kdnnen.

7.2 ErschlieBung des Quartier Wohnen Nord-West
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o -
Wohnen Nord-West* wurde durch das Buro VIA eine Variantenuntersu-
chung fur die interne verkehrliche Erschlielung und die externe Anbin-
dung an die bestehenden Stral3ensysteme vorgenommen und gutach-
terlich bewertet. Als wesentlicher Betrachtungspunkt wurde die Anbin-
dung an die Werkstéattenstraf3e fur den motorisierten Verkehr unter-
sucht. In der Rahmenplanung neue bahnstadt opladen war die direkte
Anbindung der Wohnquartiere fur den KFZ-Verkehr tber die Planstral3e
1 an die Werkstéattenstral3e erklartes Ziel. Die gutachterliche Betrach-
tung kommt allerdings zu dem Ergebnis, dass die fiir den Durchstich an
die WerkstattenstralRe zur Verflugung stehenden Grundsticks- und
Platzverhaltnisse fur diesen Zweck nicht ausreichend sind. Ferner
kénnte es an diesem neuen Knotenpunkt an der Werkstéattenstralie
aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenheiten zu Problemen in
der Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit kommen. Somit soll kei-
ne Verbindung zwischen Planstrale 1 und der Werkstattenstral3e fur
den motorisierten Verkehr vorgesehen werden. Ein positiver Nebenef-
fekt durch die Sperrung ist die grundsatzliche Entlastung des Wohnge-
bietes Nord-West und die Bindelung der Verkehre auf den Hauptver-
kehrsachsen der ,Grunen Mitte®.

Aufgrund dieser Empfehlungen erfolgt die HaupterschlieRung des Quar-
tiers ,Wohnen Nord-West“ Uber die sudlich angrenzende Ost-West-
Achse entlang der ,,Griinen Mitte“. Davon gehen die nach Norden fuh-
renden Planstral3en 2, 3, 4 und 5 ab. Die Planstrafl3e 5 tbernimmt dabei
die Funktionen einer Sammelstrafle und die Planstral3en 2 bis 4 dienen
nur zur ErschlieBung der direkt angrenzenden Wohnbaufelder und wer-
den als Tempo-30-Zonen oder als verkehrsberuhigte Zonen ausgewie-
sen. Die Planstral3en 2 bis 4 sind jeweils durch individuelle Verschwen-
ke im StraRenverlauf gekennzeichnet und zeichnen sich als Mischver-
kehrsflachen (WohnstraR3en) aus. Diese haben jeweils platzartige Auf-
weitungen zur Folge, die den stadtebaulichen Charakter fordern und als
Spiel- und Aufenthaltsflachen genutzt werden kdnnen.

Die im Norden des Plangebietes verlaufende West-Ost-Achse, Plan-
straRe 1, ubernimmt in Anbindung an das Quartier ,Am Campus” eine
weitere wichtige West-Ost-Verbindung. Sie definiert durch Gehwege
und baumbestandene Senkrechtparker einen anderen Stral3encharak-
ter als die Planstraf3en 2 bis 4. Im Westen mindet die Planstrale 1 in
einer platzartigen Aufweitung die in einen Ful3- und Radweg Ubergeht
und an die Werkstattenstra3e anbindet. Die platzartige Aufweitung dient
gleichzeitig als Wendeanlage fir Fahrzeuge und die Millabfuhr. Eine
Durchfahrt bis zur Werkstattenstraf3e wird durch bauliche Anlagen un-
terbunden.

Die ErschlieBung der nordlichen Baufelder WA 1 bis WA 4 sowie der
Baufelder WA 7 bis WA 9 erfolgt Uber private Wohnwege, die mit einen
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind.
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Eine weitere Ful3- und Radweganbindung an das nérdlich angrenzende
Bestandsquartier an der Lutzenkirchener Stral3e erfolgt Gber die nord-
ostlich anschlieBende Griunflache und eine Rampenanlage.
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8. UMWELTBERICHT

8.1 Einleitung

8.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplanes

Abgrenzung des Planungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtteil Opladen der Stadt
Leverkusen unmittelbar 6Ostlich der DB-Bahnstrecke Koéln-Wuppertal.
Leverkusen-Opladen gehdrt auf kommunaler Verwaltungsebene dem
Stadtbezirk Il an. Das Plangebiet liegt rd. 7 km nordoéstlich des Stadt-
zentrums und wird wie folgt rAumlich begrenzt:

Norden:
durch die rickwartigen Grundsttckflachen (Privatgarten, Gewerbebe-
triebe) entlang der Lutzenkirchener Stral3e,

Osten:
durch die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 172 C/ll ,nbs:0 — Quartier
am Campus®,

Suden:
durch die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 172 A/ll ,nbs:0 — Grine
Mitte",

Westen:

durch die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 172 A/ll ,nbs:o0 — Grine
Mitte* bzw. durch die ehemalige Gutergleistrasse und der daran an-
schlielBenden DB-Bahntrasse, sowie die Werkstattenstral3e und den
sich dort befindlichen Wohngebéauden innerhalb des Bebauungsplanes.

Der in Rede stehende Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172
D/ll ,nbs: o - Wohnen Nord-West* erstreckt sich grof3tenteils auf den
Betriebsflachen des ehemaligen Ausbesserungswerkes und des Gleis-
bauhofes Opladen. Im Norden wird er durch die Grundstiicke entlang
der Lutzenkirchener StrafRe und dessen rickwartige Nutzungen (Privat-
garten, Gewerbehof Lutzenkirchener Stral3e) begrenzt. Im Osten
schlief3t direkt die Planstra3e und die Flachen des Bebauungsplanes
Nr. 172 C/ll ,nbs: o - Quartier am Campus* an. Im Suden wird das
Plangebiet durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172
A/ll ,nbs: o - Grune Mitte" begrenzt. Die WerkstattenstraRe und die dar-
an anschlielBende Bahntrasse begrenzen das Plangebiet im Westen.
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Fir den Bereich ostlich der Bahntrasse wurde am 18.06.2007 der Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan 172/11 ,neue bahnstadt opla-
den, Ostseite” gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss bleibt bestehen.
Um der unterschiedlichen zeitlichen Abfolge von Grunderwerb, Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken und Realisierung gerecht werden zu
konnen, wurde der Planungsbereich in funf spater nur noch vier Bebau-
ungsplanteilbereiche aufgeteilt.

Als erstes Verfahren wurde der Planbereich "Griine Mitte" bearbeitet
und zur Auslegung gebracht. Die weiteren Verfahren umfassen das
Wohngebiet “Quartier am Campus* (frihere Planbezeichnung Campus-
guartier) und den Bereich ,Campus Leverkusen — Gewerbe Quettinger
Stral3e". Fur letzteres sollen die urspringlich getrennten Verfahren zu-
sammengefasst werden. Der Bebauungsplan 172 C/1l "nbs: o - Quartier
am Campus" befindet sich derzeit im Verfahren. Mit dem Bauleitplan-
verfahren Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* soll ein weiterer
Baustein des Gesamtkonzeptes neue bahnstadt opladen umgesetzt
werden.

Nach der Umsetzung des ersten Teil-Bebauungsplanes ,Griine Mitte®,
der das zentrale ErschlieBungssystem und die griine Hauptachse pla-
nungsrechtlich sichert, und der Einleitung des Verfahrens zum ,Quartier
am Campus” wird der Bebauungsplan Nr. 172 D/ll ,nbs: o - Wohnen
Nord-West" ins Bauleitplanverfahren gegeben. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West* um-
fasst in der Gemarkung Opladen in der Flur 8 die Flurstiicke 205 (ehem.
DB-Geléande) sowie die Flurstiicke 35, 36, 37, 111, 125, 126, 127, 128,
129, 130, 131, 132, 133, 206 (teilweise) und 209 (teilweise).

Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

Durch die Aufgabe des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes?®
Leverkusen-Opladen und des Gleisbauhofes im Jahr 2003 sowie die
Neuordnung von Bahnstrecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen
ist das zentral im Stadtteil Opladen gelegene Areal von ca. 72 ha
brachgefallen. Daraufhin hat der Rat der Stadt Leverkusen am
26.09.2005 diesen Bereich als Stadtumbaugebiet definiert und festge-
setzt.

Mittels der Durchfihrung eines Planungswettbewerbes erarbeite der
Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht sowie ab 2008 die nbs:o
GmbH (neue bahnstadt opladen GmbH) Konzepte, wie die ehemaligen
Bundesbahnflachen einer nachhaltigen Nachnutzung zugefiihrt werden
kénnen. So entstand der Leitgedanke zu einem Stadtquartier in zentra-
ler Lage in Leverkusen mit guter verkehrlicher Anbindung, welches

® Das Eisenbahnausbesserungswerk Leverkusen-Opladen wurde Anfang des 19. Jahrhundert
erbaut und in den folgenden Jahrzehnten erweitert und ausgebaut. Die Nutzungsaufgabe
erfolgte bereits in den 1990er Jahren.
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Strukturen fur Wohnen, Bildung, Gewerbe und kulturelle Einrichtungen
beinhalten soll. Ferner soll hiermit dem Leitgedanken einer nachhalti-
gen stadtebaulichen und der Innen- vor AuRenentwicklung Rechnung
getragen werden.

Mit der Planung soll dem Wandel stadtischer Strukturen Rechnung ge-
tragen werden und die bestehende Nachfrage nach zentrumsnahen
Wohnbauflachen fur unterschiedliche Nutzeranspriiche bedient werden.

Dartber hinaus wird durch den Campus Leverkusen der Fachhoch-
schule KoIn eine fur Leverkusen neue und zukunftsweisende Universi-
tatsnutzung implementiert, die Uberregionale Strahlkraft besitzt und
dem gesamten Stadtquartier der neuen bahnstadt opladen eine weitere
Aufwertung gibt. Die Universitatsnutzung hat positive Wirkungen auf
das Image, die Bevolkerungsentwicklung, die gewerbliche Umsetzung
und das Wohnumfeld Opladen und dariber hinaus auf die gesamte
Region.

Ein Investor beabsichtigt im Sinne der Planungs- und Entwicklungsziele
des Gebietes, auf den Flachen des Bebauungsplanes Nr. 172 D/Il -
,-Nbs: 0 - Wohnen Nord-West" Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern
sowie Gebaude fur BlUronutzungen zu errichten. Zusatzlich soll eine
offentliche Grunflache mit einem Spielplatz errichtet werden, welche an
die ,zentrale Grunflache" im Bebauungsplan ,,Griine Mitte* anschliel3t.

Orientierend an dem Rahmenplankonzept der neuen bahnstadt opladen
ist im Plangebiet eine rahmengebende Bebauung fur Wohn- und ge-
werbliche Nutzungen in dichterer und héherer Bauweise geplant, die
eine lockere Wohnbebauung im Kern umgibt.

Eingeschlossen in die Planung ist die Bestandsbebauung im Westen
entlang der WerkstattenstralRe. Dieser Bereich beinhaltet Geb&ude, die
mit Beschluss des Rates vom 04.12.2006 in die Denkmalliste der Stadt
Leverkusen eingetragen wurden. Dabei handelt es sich um den ,Ein-
mannbunker und die ,Eisenbahnerwohnhauser Werkstattenstral3e des
ehemaligen Ausbesserungswerkes”. Diese Denkmadler werden durch
den Bebauungsplan Nr. 172 D/ll ,nbs: o - Wohnen Nord-West" pla-
nungsrechtlich gesichert.

Fur die Errichtung der neuen Gebaude-, Verkehrs- und Freiraumstruk-
turen ist der weitgehende Abriss von Bestandsgebauden geplant. Abge-
rissen werden sollen demnach die grof3e Ausbesserungshalle, das Ge-
baude (z.Zt. Kletterhalle ,A-Werk") sowie der angrenzende Luftschutz-
bunker und kleinere Unterstande und Uberdachungen innerhalb des
Plangebietes. Das ehem. Werksfeuerwehrgebédude sowie das davon
sudlich befindliche Gebaude bleiben bestehen und werden einer neuen
Nutzung zugefiihrt. Die Wohnhauser an der Werkstattenstral3e bleiben
mit ihren angrenzenden Gartenflachen bestehen und sollen im Bestand
gesichert werden.
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Ziel des Bebauungsplanes Nr. 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-West" ist
die Herstellung von Planungsrecht fur die wohnbauliche Entwicklung.
Der Bebauungsplan stellt dabei einen weiteren relevanten Realisie-
rungsabschnitt in der Gesamtentwicklung des Quartiers neue bahnstadt
opladen dar. Mit ihm werden weitere groRere Vermarktungsflachen fur
das Wohnen gesichert.

8.1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Darstellung der fur den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes der
entsprechenden Fachgesetze und Fachplanungen.

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Tiere und
Pflanzen,
Artenschutz

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Landschaftsge-
setz Nordrhein-Westfalen (LG
NW)
EU-Vogelschutz-Richtlinie (VS-
R), Flora-Fauna-Richtlinie
(FFH-RL) mit Anhangen

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
wortung flr die kiinftige Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwi-
ckeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushal-
tes,

die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungs-
fahigkeit der Naturguter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstat-
ten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Beriicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die planungsrelevanten Arten wurden ermittelt, Schutz-
und Pflegekonzepte wurden in der Planung und bei den
Festsetzungen bericksichtigt.

Ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde erarbei-
tet, Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men wurden ermittelt und festgesetzt.

Boden

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz des
Bodens hinsichtlich seiner Funktionen Im Naturhaushalt.
insbesondere als

Lebensgrundlage und -raum fur Menschen, Tiere, Pflan-
zen,

Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwas-
serschutz),

Standorte fir Rohstofflagerstatten, fiir land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche
Nutzungen,

der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverande-
rungen,

Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher
8odenveranawungen,

die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenverénde-
rungen und Altlasten.

Genehmigter Sanierungsplan
vom 31.08.09, Regelungen im
Baugenehmigungsverfahren

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Es sind Altlasten bekannt. Sanierungsuntersuchungen und
-konzepte sind und werden erarbeitet. Der Versiegelungs-
grad im gesamten Planungsbereich wird reduziert.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Landeswassergesetz NW
(LWG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und
deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der
okologischen Funktionen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf
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Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Potentiell
wassergeféhrliche Auffullungen werden beseitigt oder
gesichert.

Versickerungsmaglichkeiten sind untersucht und werden
wo maoglich zulassig.

Klima

Baugesetzbuch (BauGB) Land-
schaftsgesetz Nordrhein- West-
falen (LG NW)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts
(und damit der klimatischen Verhéltnisse) als Lebens-
grundlage des Menschen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Bezogen auf den Gesamtbereich wird die Versiegelung
reduziert, die klimatische Situation wird fur den Betrach-
tungsbereich und die Nachbarbereiche verbessert. Ein
Energieversorgungskonzept mit besonderen Aspekten
zum Klimaschutz (Reduzierung CO, Ausstol3) wird erar-
beitet.

Luft

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) inkl.
Verordnungen,

TA-Luft

Schulz des Menschen, (der Tiere und Pflanzen. des Bo-
dens, (des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile
und Belastigungen durch Luftverunreinigungen. Gerau-
sche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheil und der Nachbarschaft vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Es werden keine luftverunreinigenden Nutzungen zulassig.
Von der Verkehrsbelastung im Gebiet gehen keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen aus.

Mensch

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) inkl. Verordnungen,
TA-Larm

Schulz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nach-
teile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen. Ge-
rausche, Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen). Schutz der Allgemeinheil und
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die Gerauscheinwirkungen durch den Schienen-, Stral3en-
und Anlagenlarm wurden durch Fachgutachten untersucht
und wo notwendig entsprechende Schutzfestsetzungen
getroffen.

Landschaft,
Ortsbild

Bundesnaturschutz-gesetz
(BNatSchG), Landschaftsge-
setz NW (LG NW)

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung
der Landschaft auf Grund ihres eigene Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung
fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde erarbei-
tet, Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men wurden ermittelt und festgesetzt.

Kultur- u.
Sachgiter

Denkmalschutzgesetz

Denkmale sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen
und wissenschaftlich zu erforschen. Bei 6ffentlichen Pla-
nungen und MaRnahmen sind die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die Denkmale und die denkmalwerte Bausubstanz ist
soweit mdglich berucksichtigt und wird durch neue Nut-
zungen dauerhaft im Bestand gesichert.
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8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Von den ca. 69.282 m? des Plangebietes sind ca. 38.200 m? (54 %) mit
Bestandsgebauden Uberbaut, ca. 3.900 m2 (5,5 %) als Grunflachen mit
Baum- und Strauchwuchs und ca. 5.300 gm (7,5%) als Sukzessionsfla-
chen in ehem. Gleisbereichen ausgebildet, und ca. 23.500 m2 (33 %)
stellen sich ggw. als versiegelte Verkehrsflachen (Stral3en, Stellplatzbe-
reiche, Zuwegungen etc.) dar.

Mensch / Bevdlkerung

In der Bestandssituation wirken ggw. vorrangig Larmimmissionen der
westlich zum Plangebiet befindlichen DB-Gleisanlagen sowie einzelner,
nordlich an der Litzenkirchener Stral3e gelegener Handwerks- und
Gewerbebetriebe auf das Plangebiet ein. Vor allem die von der Bun-
desbahnstrecke ausgehenden ganztagigen Larmbelastungen stellen
eine grofRere Belastung fir das Schutzgut Mensch dar.

Fur die Flachen des Plangebietes wurde im Herbst 2011 eine Flachen-
risiko-Detailuntersuchung (FRIDU) * durchgefiihrt. Dessen Ziel war es,
die Bestandssituation / -strukturen bzgl. der Parameter Altlasten, Abfall
Boden, Riuckbau und Kanalbestande zu prufen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass einige Grundwasser-, Boden-
misch-, Bodenluft- und Materialproben, von Messpunkten aufRer- und
innerhalb der Gebaudestrukturen sowie den Freiflachen, Verunreini-
gungen bzw. Schadstoffkonzentrationen aufweisen, welche die gesetz-
lichen Grenzwerte fir die geplanten Wohnnutzungen z.T. Uberschrei-
ten. Da die Werksflachen jedoch bislang ausschlief3lich einer industriel-
len Nutzung unterstanden, haben sich durch ausbleibende dermale
bzw. orale Schadstoffaufnahme auch keine direkten Gefahrenpotentiale
fur Menschen eingestellt. Dieser steht u.a. damit in Zusammenhang,
dass ca. 87 % der Plangebietsflache versiegelt sind und somit diese
belasteten Bereiche ggw. bedeckt sind. Die FRIDU empfiehlt im Rah-
men der geplanten Rickbauarbeiten ergdnzende Detailuntersuchungen
zur Gefahrdungsabschéatzung, da mit den Entsiegelungsmalinahmen
bisher versiegelte Flachen freigelegt und somit besser analysiert wer-
den konnen.

Tiere und Pflanzen, Biotope, Artenschutz

Die nachfolgend beschriebene Darstellung der Bestandssituation erfolgt
anhand von durchgefihrten biotoptypen- und Artenschutzrechtlichen
Kartierungen und Gebaudebegehungen aus den Jahren 2009 und
2011.

4 Alenco Environmental Consult GmbH, 45307 Essen, Gutachten vom 25.10.2011
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Biotoptypen, Flora, Vegetation

Die lokalen Biotopauspragungen sind von der industriellen Flachennut-
zung gepragt. Da der uUberwiegende Teil der Plangebietsflachen ge-
genwartig versiegelt ist (ca. 87 %), weist das Plangebiet im Verhaltnis
zur Plangebietsgrol3e eine tendenziell geringe Biotopvielfalt auf.

In den Grinstreifen unmittelbar an der nérdlichen und westlichen Fas-
sade der Instandsetzungshalle hat sich Pionierwuchs in Form von Bir-
ken, Sommerflieder und Feldahorn etabliert.

Im westlichen Bereich des Plangebietes, zwischen der Werkshalle und
der Werkstattenstrall3e befindet sich neben mehreren grol3eren Plata-
nen eine Reihe aus RolRkastanien, welche den Teil einer Allee an der
Werkstattenstral3e bildet. Des Weiteren ist zwischen den dort befindli-
chen Gebaudestrukturen ein stellenweise dichter Strauchwuchs (Ha-
selnuss, Liguster, Birken) vorzufinden.

In den Garten der denkmalgeschitzten Wohngebaude entlang der
Werkstéttenstralde ist eine fur die Wohnnutzung typische reduzierte Ar-
ten- und Strukturvielfalt festzustellen. In den rickwartigen Gartenfla-
chen, zum Werksgeldnde hin, stocken mehrere groRe Laubbaume ver-
schiedener Arten.

An der 0stlichen Plangebietsflanke befindet sich im Bereich der Gleis-
anlagen ein dichter Birken-, Weiden-, Sommerfliederbewuchs mit
Brombeerstrauchern.

Eine im Jahr 2009 durch das Planungsbiro Peuker (Leverkusen)
durchgefuhrte Biotoptypenkartierung stellt fir das Plangebiet die fol-
genden Biotoptypen gemal Biotoptypenschlissel NRW dar:

o Gebaude (HN1)

¢ versiegelte Flachen (VFO0)

¢ versiegelte Flachen, mit Pflasterritzengesellschaften (VFO, meb)

e Brachflache der Griinanlagen, strukturarm (HM9, xd4)

¢ Brachflache der Griinanlagen, strukturreich, mit Baumen (HM9, xd3)
e Brachflache der Gleisanlagen, grasreich, verbuscht (HM9,0e-tt)

e Brachflache der Gleisanlagen, geschotterte Gleisanlagen mit Pionier-
flur (HM9, tx-mf6)

e Bdschungshecke (BD4)
¢ Pionierwald, starkes Baumholz (AU2, ta-oh)

e Grinanlagen, strukturreich mit Baumen (HMO, xd3)
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Fauna

Fur das hier beschriebene Bauleitplanverfahren wurde eine Arten-
schutzprufung (ASP) durchgefihrt. Die artenschutzrechtliche Betrach-
tung erfolgte basierend auf der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung
der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG
(FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- und
Zulassungsverfahren (VV-Artenschutz) sowie dem Planungsleitfaden
LArtenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulas-
sung von Vorhaben®.

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehtrde wurden im Sep-
tember 2011 die bis dahin gesammelten Informationen und Kartie-
rungsergebnisse diskutiert und aus den gewonnen Erkenntnissen
Schwerpunkte fur die weiteren artenschutzrechtlichen Untersuchungen
und Dokumentationen festgelegt. In den Dialog sind des Weiteren die
Ergebnisse einer aus dem Jahr 2009 durchgefiihrten Artenschutzpri-
fung eingeflossen. Die in dem Gutachten dokumentierten Funde und
Tendenzen sind aufgegriffen und mit den aktuellen Kartierungsergeb-
nissen verglichen worden. So konnte im Ergebnis ein Entwicklungs-
trend fur das Plangebiet betreffende planungsrelevante Arten getroffen
werden, und daraus ein Untersuchungsfokus fur die weiteren aktuellen
Untersuchungen vereinbart werden.

Aus den bestehenden Kartierungsergebnissen aus dem Jahr 2009 und
den aktuellen Kartierungsergebnissen aus dem Jahr 2011 wurde an-
hand der zu erkennen Entwicklungstendenzen und Nachweise lokaler
Populationen ein Untersuchungsschwerpunkt auf die folgenden pla-
nungsrelevanten Arten mit der ULB abgestimmt:

- Turmfalke - Falco tinnunculus (vermuteter Nistplatz an Ostfassade
der nordlichen Werkshalle, Kartierung im Plangebiet im Jahr 2009 +
2011)

- Kreuzkréte - Bufo calamita (Nachweise aul3erhalb des Plangebietes,
Kartierung im Plangebiet im Jahr 2009)

- Fledermause (Nachweise von Zwergfledermausen im Plangebiet,
Kartierung im Plangebiet im Jahr 2009 + 2011)

Ein Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet ist wahrscheinlich.
Das Plangebiet stellt auf Grund seiner Auspragung im Ubergang zwi-
schen Siedlungsbereich und den offenen Freiflachen zwischen den e-
hem. Werksgebauden ein attraktives Jagdhabitat fir an den Siedlungs-
raum angepasste Fledermausarten dar. Hier sind vorrangig die Zwerg-
fledermaus sowie die Kleine Bartfledermaus zu nennen. Eine genaue
Lokalisierung der Quartiere konnte nicht durchgefihrt werden, da vor
allem im angrenzenden Siedlungsbereich und den auf3erhalb des Plan-
gebietes angrenzenden, linienférmigen Gehdélzstrukturen, sich eine
Vielzahl von potenziellen Quartiersplatzen befindet. Die offene Flache
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innerhalb des Werksgelandes sowie die zum Teil im Plangebiet befind-
lichen linearen Geholzstrukturen konnen von den Fledermausen als
Leitlinien im Jagdhabitat genutzt werden. Dadurch, dass Grol3teile der
Grunstrukturen auf3er- und innerhalb des Plangebietes nicht Gberplant
werden, bleiben diese Jagdreviere mit den entsprechenden Leitlinien
fur Fledermause erhalten. Im Rahmen der Gelandekartierungen wurden
erganzend im September 2011 die Innenbereiche der ndrdlichen, gro-
Ben Instandsetzungshalle auf planungsrelevanten Tierbesatz bzw. des-
sen Indikatoren hin Uberprift. Es konnte eine Vielzahl von Nieschen
und Mauerfugen innerhalb des Gebaudes lokalisiert werden, die sich
als potenzielle Quartiere eignen. Im Rahmen der Sichtprifung (u.a.
Ausleuchtung) konnte jedoch innerhalb der Halle kein Fledermausbe-
satz festgestellt werden.

Es konnten keine Quartiere von planungsrelevanten Fledermausarten
innerhalb des Plangebietes gefunden werden.

Im Rahmen der Kartierungen konnte die Vermutung von einem Nist-
platz des Turmfalken bestatigt, und sogar eine gestiegene Attraktivitat
des Plangebietes als Revier und Nistplatz fur die planungsrelevante Art
des Turmfalken festgestellt werden. Grund hierfir ist neben dem ver-
muteten Nistplatz von 2009, der Fund weiterer vier potenzieller Nist-
platze in Mauerdffnungen der Ost- und Nordfassade der DB-
Instandsetzungshalle bzw. auf einer Rohrbriicke an der Ostfassade der
Halle.

Da das auf der Rohrbriicke vor der Ostfassade lokalisierte Nest sowie
die Nistplatze in den Mauer6ffnungen zu einem Zeitpunkt auf3erhalb der
Brutzeit gefunden wurden, kdnnen sie ohne visuellen Nachweis nicht
zweifelsohne nur dem Turmfalken zugeordnet werden. Das Nest auf
der Rohrbricke kann neben dem Turmfalken auch ggf. von einem
Sperber oder einem Mausebussard errichtet worden sein. Der Turmfal-
ke gilt als relativ reviertreu. Das heil3t er benutzt gerne Altnester der
Vorjahre bzw. Altnester anderer Vogelarten (Krahen, Elster). Die Suche
nach adaquaten Nistplatzen und der Bezug der Nester erfolgt je nach
klimatischem Verlauf des Winters bereits im spaten Winter oder zeitigen
Frahjahr.

Da die Bahninstandsetzungshalle u.U. bereits 2012 abgebrochen wer-
den soll, sind zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen im Sinne des § 44 BNatSchG vorgezogene artenschutzrechtli-
che Vermeidungsmaf3nahmen fur den Turmfalken notwendig.

In den Gehdlzstrukturen des Plangebietes konnten keine Baumhohlen
oder artenspezifische Indikatoren von planungsrelevanten Hoéhlenbri-
tern (Eulen-, Kauz- und Spechtarten) oder Fledermausen lokalisiert
werden.
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AulRer- und innerhalb der im Plangebiet befindlichen Gebaudestruktu-
ren konnten keine Individuen oder Altnester der planungsrelevanten
Arten der Rauch- und Mehlschwalben lokalisiert werden. Eine lokale
Population kann daher ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet verfugt Uber keine dauerhaften Oberflachengewasser,
sodass innerhalb des Plangebietes grundsatzlich keine Laichgewésser
und somit Fortpflanzungsstatten von Amphibien anzunehmen sind.
Durch die ggw. durchgefiihrten Bauarbeiten auf den angrenzenden Be-
bauungsplanflachen kdnnen ausgeldst durch Erdarbeiten (lose Sand-
schittungen, Abgrabungen) und grol3eren Niederschlagsmengen tem-
porare Wasserflachen entstehen, welche als temporéare Laichgewasser
genutzt werden kénnen.

Das Plangebiet kann im Bereich der Gleisbrachen auf der Ostseite der
Halle eine Funktion als Wanderterritorium besitzen. Im Rahmen der
Kartierungen aus dem Jahr 2009 (Planungsbiiro Peuker) existieren
Nachweise von Vorkommen der Kreuzkrote aul3erhalb des Plangebie-
tes, im Bereich sudlich und stdéstlich der zweiten, grof3en DB-Instand-
setzungshalle. Durch die noch bestehenden Gleisbereiche zwischen
dem Plangebiet und den weiter sudlich gelegenen Bauflachen der an-
grenzenden Bebauungsplangebiete sind theoretisch Wanderungen in
nordlicher Richtung, in das Plangebiet, mdglich.

Es konnten keine Funde der planungsrelevanten Art Kreuzkréte im
Plangebiet nachgewiesen werden. Es werden keine vorgezogenen ar-
tenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen fur Kreuzkroten im
Plangebiet erforderlich.

Im Messtischblatt 4908 (Burscheid) werden keine Arten der Gruppe der
Reptilien im Erhaltungszustand als ungunstig und/oder schlecht bewer-
tet. Im Plangebiet befinden sich typische Lebensrdume (sonnenexpo-
nierte Lagen, Stein-, Schotter oder Schuttflachen) der Zauneidechse.
Im Rahmen der bisherigen Kartierungen konnten keine Vorkommen
innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden.

Boden

Das Plangebiet im Stadtteil Opladen wird von devonischem Festgestein
des Rheinischen Schiefergebirges unterlagert, das lokal als Grauwa-
cken und Tonschiefer ausgebildet ist. Dartiber sind tertidre Feinsandab-
folgen sowie eiszeitliche Sediment- und Terrassenablagerungen mit ca.
20 bis 30 m Machtigkeit abgelagert. Durch die eiszeitlichen Terrassen-
ablagerungen entstanden Erosionsrinnen in den alteren Ablagerungen,
die durch Kiese und Sande aufgefillt wurden. L6Ranwehungen, die mit
Hochflutlehmen verzahnt sind, tGberlagern die Terrassensedimente und
bilden die oberste Schicht unterhalb der anthropogenen Auffillungen.
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Urspriinglicher Bodentyp im Plangebiet: S-B641 SW2 - Pseudogley-Braunerde (gem. BK 50 / GD NRW) ‘

Die ,Karte der schutzwirdigen Boden* des GD NRW (BK 50) stellt fir
die Stadtteile Opladen und Quettingen den Bodentyp S-B641 SW2, ei-
ne Pseudogley-Braunerde, als dominierenden Bodentyp dar, welcher
im kompletten Plangebiet vorhanden ist.

Der beschriebene Bodentyp ist auf Grund seiner hohen naturlicher Bo-
denfruchtbarkeit und einer hohen Puffer- und Speicherkapazitat fur
Wasser und Nahrstoffe als schutzwtirdig deklariert.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die ca. 100-jahrige
industrielle Nutzung der Werksflachen, mit den damit verbundenen Ein-
griffen in das nattrliche Bodengeflige, die nattrlichen Bodenstrukturen
in den meisten Bereichen des Plangebietes komplett Giberformt wurden.

Anhand der im Rahmen der FRIDU durchgefiihrten Bodenuntersuchun-
gen konnten maximale Auffullungshorizonte in einer Machtigkeit von
max. 3,90 m verortet werden. An die Anfullungen schlie3en bindige, als
gering wasserdurchlassig einzustufende Sedimentablagerungen der
Hochflutlehme bzw. LoRRablagerungen (angesprochen als stark schluffi-
ge Feinsande bzw. feinsandige Schluffe) an.

Die Machtigkeiten der Hochflutlehme bzw. LoéRablagerungen sind un-
terschiedlich stark ausgepragt, und schwanken zwischen 0,1 m und > 1
m, wobei keine flachendeckenden Lagen angetroffen wurden. In eini-
gen Bohrungen wurden die im Liegenden der Hochflutlehme bzw. L6-
Bablagerungen folgenden eiszeitlichen Terrassensedimente (Sande bis
Kiese) erbohrt. Die Oberflache des Festgesteins wurde in den Bohrun-
gen nicht angetroffen. Im Rahmen voran gegangener Sondierungen in
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den 1990er Jahren wurde der Festgesteinssockel in Tiefen zwischen
3,6 mund 12,6 m erbohrt.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
Altstandorte und Altlastenverdachtsflachen. Im Rahmen der FRIDU /
Bodenanalyse wurden im Plangebiet insgesamt 149 Kleinrammbohrun-
gen (KRB), mit Bohrtiefen von min. 1,00 bis max. 5,00 m u. Gelande-
oberkante durchgefihrt.

Die Bodenanalytik erfolgte anhand von 70 Bodenmischproben, die auf
den Untersuchungsumfang der LAGA hin geprift wurden. Dabei wur-
den erganzend drei Bodenmischproben auf die wesentlichen Parameter
der BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hin
untersucht sowie einige Einzelproben auf verschiedene nutzungsspezi-
fische Parameter. Im Hinblick auf eine potenzielle Entsorgungsproble-
matik wurden zudem zwei Gleisschottermischproben aus dem 6stlichen
Plangebiet entnommen und auf mégliche Belastungen hin untersucht.

Die bodenkundliche Auspragung des Untersuchungsgebietes wird von
einer schlecht durchlassigen Schluffschicht gepragt, welche daftir aus-
schlaggebend ist, dass der Grundwasserkdrper bislang vor einem
Schadstoffeintrag aus den Auffullungsschichten geschitzt ist.

Fur die Untersuchung der Altlastensituation im Plangebiet wurden 37
Bodenluftproben mit einbezogen.

Ergebnisse der Flachenrisiko-Detailuntersuchung (FRIDU) fur die Be-
standssituation im Plangebiet:

Bodenbelastungen / Oberboden- und Auffillungsbereiche

Die nach der BBodSchV untersuchten Bodenproben weisen nur geringe
Schwermetallgehalte im Plangebiet auf. Durch die FRIDU wurden im
Untersuchungsbereich mehrfach Uberschreitungen des MaRnahmen-
schwellenwertes der LAWA fiur PAK (EPA) nachgewiesen. Die Konta-
minationsschwerpunkte liegen in nicht Gberbauten Bereichen.

Die PAK-Konzentrationen sind leicht auffallig, halten jedoch die Prif-
werte fir Wohngebiete und Freizeitanlagen ein. Lediglich der als OMP
3 im Bodengutachten deklarierte Entnahmebereich im sidwestlichen
Plangebiet Uberschreitet den Prifwert fir Benzo[a]pyren fur Kinder-
spielflachen.
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Bodenluftbelastung

Die im Rahmen der FRIDU auf der Untersuchungsflache gemessenen
Bodenluftkonzentrationen an aromatischen und chlorierten Kohlenwas-
serstoffen liegen insgesamt auf einem niedrigen Niveau.

Leicht erhohte LCKW-Bodenluftkonzentrationen wurden dagegen im
nordlichen Bereich, hier an der Kletterhalle sowie Ostlich des Bunkers
nachgewiesen. Die zur Beurteilung der Raumluftgefdhrdung abgeleite-
ten Orientierungswerte der LABO werden an keiner Messstelle tber-
schritten.

Mit Hilfe der errichteten 37 Bodenluftpegel wurde die Bodenluft auf
leichtflichtige aromatische (BTEX) sowie chlorierte (LCKW) Kohlen-
wasserstoffe hin untersucht.

Fur Bodenluftuntersuchungen existieren keine rechtsverbindlichen
Grenzwerte. Die Ergebnisse konnen jedoch Hinweise auf mdogliche
Schadstoffpotenziale im Untergrund geben. Die gemessenen Boden-
luftkonzentrationen an aromatischen und chlorierten Kohlenwasserstof-
fen liegen im Untersuchungsbereich gréf3tenteils auf einem niedrigen
Niveau. Hinweise auf relevante Bodenverunreinigungen durch BTEX
und LCKW, insbesondere im Hinblick auf ein moégliches Schadstoffpo-
tenzial fur den Wirkungspfad Boden- Grundwasser, lassen sich auf
Grund der Bodenluftergebnisse nicht ableiten.

Gleisschotterbelastung

In den Gleisschotterproben wurden keine relevanten Gehalte an
Schwermetallen, MKW und PAK (EPA) sowie Benzo(a)pyren nachge-
wiesen. Von den Herbiziden waren lediglich Diuron und Simazin in
nachweisbaren Konzentrationen im Eluat der westlichen Gleisschotter-
probe vorhanden.

Die Konzentration war jedoch so gering, dass kein ausreichendes Po-
tential fir einen relevanten Eintrag in das Grundwasser vorhanden ist.
Eine wirkungspfadbezogene Gefahrdung lasst sich aus den Ergebnis-
sen nicht ableiten.

Belastungen durch Austausch Bodenluft / Raumluft

Die unterhalb der Bodenplatte der grof3en Instandsetzungshalle ge-
messenen Bodenluftkonzentrationen an aromatischen und chlorierten
Kohlenwasserstoffen liegen im gesamten Untersuchungsbereich auf
einem niedrigen Niveau und unterschreiten die zur Orientierung heran-
gezogenen Beurteilungswerte der LABO deutlich.

Die von der LABO abgeleiteten Werte gehen von einer Verdiinnung von
1:1000 beim Ubergang von Bodenluft in die Raumluft aus, was eine fir
Wohngebaude allgemein genutzte Annahme darstellt. Zudem werden
im Bereich der Wohngeb&aude relevante Teile der Auffullung gem. der
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Planung entfernt. Eine Gefahrdung von Nutzern der zuklnftigen Wohn-
gebaude durch Ausgasungen von BTEX oder LCKW in die Raumluft ist
unter Annahme der 0.g. Kriterien gemanR der FRIDU nicht gegeben.

Belastungen durch vorh. Gebaudesubstanzen / Baustoffe

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaudestrukturen wurden in Teilen
auf potenzielle Schadstoffbelastungen durch kontaminierte Gebaude-
substanzen bzw. Baustoffe hin Gberprift.

Es wurden 6 Bausubstanzproben auf das Parameterpaket der LAGA
zur Beurteilung von Bauschutt untersucht.

Von den untersuchten Gebauden wurden im Rahmen der Bestandsun-
tersuchungen Gebaudesteckbriefe erstellt, die eine Massenschatzung
der potenziell belasteten Materialien enthalten. Schadstoffhaltige Bau-
materialien wurden vor allem im Bereich der Halle Nord und der Klet-
terhalle gefunden. Dabei handelt es sich um die folgenden Materialien:

- Teerhaltige Bodenplatten

- Asbesthaltiger Fensterkitt

- Dachisolierung und Rohrummantelungen aus KMF
- Wellasbestplatten

- Dachkonstruktion aus behandeltem (A IV)-Holz

Wasser

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,5 km 6stlich
des Rheins. In einer Distanz von ca. 1,5 km nordwestlich des ehem.
Werkstandortes fliel3t die Wupper, welche auf Grund ihrer maRdigen bis
kritischen Belastung mit der Gewasserguteklasse von Il bis 11l beschrie-
ben wird. Das nachstgelegene Gewasser zum Plangebiet ist der Wiem-
bach, der ca. 500 m nérdlich des Plangebietes verlauft. Er hat eine Ge-
wasserguteklasse von Il (mafig belastet).

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet sowie keiner
Wasserschutzzone.

Der oberste Grundwasserleiter befindet sich in den quartaren Rheinter-
rassensedimenten und den tertiaren Sanden und ist als Porengrund-
wasserleiter ausgebildet. Unterhalb der Verwitterungsschicht des Fest-
gesteinssockels ist das tiefere Grundwasser im devonischen Festge-
stein als Kluftgrundwasser vorhanden.
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Im Bereich des Plangebietes ist der oberste Grundwasserleiter inner-
halb der Mittelterrassenablagerungen vorhanden. Die Flie3richtung ist
nach Suden bis Sudwesten gerichtet. Der quartare Grundwasserleiter
hat eine Machtigkeit von < 10 cm und nur geringe Ergiebigkeit. Die
Grundwasseroberflache befindet sich im Bereich des Standortes bei ca.
53 bis 59 m U NN, der Flurabstand betragt damit ca. 3 bis 10 m. Infor-
mationen Uber Grundwasserstromungsrichtungen des tiefer liegenden
2. Grundwasserstockwerkes liegen nicht vor.

Aus vorhandenen Grundwasseruntersuchungen ist bekannt, dass eine
Grundwasserbelastung durch Schwermetalle, PAK und LCKW auf dem
Werksgelande vorhanden ist. Zudem wurden in Proben erhdhte Zink-
und Nickelwerte nachgewiesen. Aus der Beflllung und Abstellung der
Gleisspruhwagen auf dem DB-Werksgelande resultiert ggw. eine
Grundwasserbelastung mit Pflanzenschutzmitteln (Bromacil).

Ein relevanter Schadstoffeintrag durch Flachen des Plangebietes ist
laut den Ergebnissen aus dem vorhandenen Gutachten jedoch nicht
herzuleiten.

Auf Grund der weitrdumigen industriellen Pradgung des Gelandes und
einer gewissen Beeinflussung des Grundwassers schon im Anstrom der
Flache wird eine Nutzung des Grundwassers zu Trinkwasserzwecken
ohne Schutzmal3hahmen (z. B. Einsatz von Filtertechnik) vorsorglich
nicht empfohlen.

Das Schutzgut Wasser kann im Plangebiet als vorbelastet eingestuft
werden.

Klima / Luft

Das Plangebiet ist im Bestand zu ca. 87% versiegelt und weist nur ei-
nen geringen Grunflachen- und Gehdlzstrukturenanteil auf. Diese bauli-
chen und strukturellen Ausprégungen sind auch vergleichbar auf den
Flachen der angrenzenden Bebauungsplane vorzufinden. Fur die Be-
wertung der klimatischen und lufthygienischen Funktionen ist daher das
Plangebiet im Kontext der angrenzenden Flachen zu betrachten.

Das nérdliche Gelande des Ausbesserungswerkes, mit seinen grof3en
bebauten, versiegelten und weitgehend vegetationslosen Flachen,
weist ggw. aus klimatischer Sicht vor allem einen sog. Warmeinseleffekt
auf. Das bedeutet, dass tagsiuber eine starke Oberflachenerwé&rmung
und nachts durch die Warmespeicherung und verzdgerte Warmeab-
strahlung nur eine reduzierte Abkuhlung stattfindet. In einem aus dem
Jahr 1993 stammenden Klimagutachten wurde der o.g. Warmeinselef-
fekt der DB-Werksflachen mittels Thermalscanner-Befliegung nachge-
wiesen. Die Uberwiegend gro3volumigen Bestandsbaukérper im Plan-
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gebiet haben eine Barriere- bzw. lenkende Wirkung auf die lokale
Durchliftung des Plangebietes. Die Fluchten der einzelnen Baukdrper
kénnen u.U. stark kanalisierend wirken, und so zu kleinraumigen, unna-
turlichen Stromungsverhaltnissen (Sog- und Winddruck) fihren. Durch
den nur eingeschrankt moglichen Luftaustausch wird die lokale Uberhit-
zung des Plangebietes beginstigt. Zudem verbleiben potenzielle Luft-
schadstoffe durch den minimierten Luftaustausch langer im Plangebiet.
Fiur die Bestandsituation des Plangebietes kdnnen ggw. negative luft-
hygienische-stadtklimatische Eigenschaften beschrieben werden.

Kultur- und Sachguter

Nach Angabe des Rheinischen Amts fir Bodendenkmalpflege sind in-
nerhalb des Gebietes des nbs: o und somit im Plangebiet keine archao-
logischen Fundstellen bekannt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende in die Denkmalliste
der Stadt Leverkusen eingetragenen Objekte:

o Eisenbahnerwohnhéuser Werkstattenstral3e des ehemaligen Aus-
besserungswerkes*”, Werkstattenstral3e 9/11, 13/15 und 17, Ge-
markung Opladen, Flur 8, Flurstiicke 126, 127, 35, 36, 37, gemafl §
3 DSchG NRW unter der laufenden Nummer A 356 in die Denkmal-
liste der Stadt Leverkusen eingetragen,

¢  Einmannbunker”, Werkstattenstral3e, Gemarkung Opladen, Flur 8,
Flurstiick 205, gemaR 8§ 3 DSchG NRW unter der laufenden Num-
mer A 351 in die Denkmalliste der Stadt Leverkusen eingetragen.

Angrenzend zum Plangebiet sind der Wasserturm, das Hauptmagazin
und das Kesselhaus des ehemaligen Ausbesserungswerkes weitere
eingetragene Denkmaler.

Wechselwirkungen

Die bestehende Altlastensituation ruft Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Boden, Wasser und Mensch hervor. Die anhand der
FRIDU ermittelten Werte Uberschreiten in Teilbereichen des Plangebie-
tes die gesetzlich zulassigen Grenzwerte fur eine Wohnnutzung bzw.
Wohnfolgenutzung (Spielplatz).

Durch die zuletzt geringe Anzahl von anthropogenen Einflissen auf
Groldteile des Plangebietes, konnten in Folge dessen Sukzessionspro-
zesse auf der Industriebrache entstehen bzw. sich geschuitzte Tierarten
in den lokalen Geb&aude- und Freiraumstrukturen etablieren.
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8.2.2 Prognose des Umweltzustandes bei Nichterfilllung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen des Plangebie-
tes weiterhin als grof3flachige Industriebrache im zentralen Stadtgebiet
bestehen bleiben. Es ist denkbar, dass die ggw. Gebaudenutzungen
und -leerstande in ihrer Form und Intensitat so verbleiben. Die vorhan-
denen Sukzessionsprozesse wirden fortschreiten und die bislang vege-
tationslosen Bereiche wirden langfristig von einer auf diese besonde-
ren Standortfaktoren spezialisierte Tier- und Pflanzengesellschaft ein-
genommen werden. Eine generelle Verbuschung bzw. die Einstellung
waldahnlicher Grunstrukturen waren die Folge. Aus planungsrechtlicher
Sicht wirde weiterhin kein Bebauungsplan fiir das Plangebiet bestehen,
und die ehem. Werksflachen wirden ohne eine Endwidmung weiterhin
dem Eisenbahnrecht unterliegen.

Solange die Flachen baurechtlich dem Eisenbahnrecht unterstehen,
konnte die Bahn die noch vorhandene Werksinfrastruktur weiterhin fir
den Bahnbetrieb (Lager, Instandsetzung, etc.) nutzen. Da jedoch inzwi-
schen in den angrenzenden Bebauungsplanflaichen umfangreiche
Ruckbau- und Abbrucharbeiten stattgefunden haben, ware eine zukinf-
tige Nutzung im Sinne eines Bahninstandsetzungswerkes hochst un-
wahrscheinlich.

Vorhandene, untergeordnete gewerbliche Miet- und Pachtnutzungen
konnten in ihrer heutigen Form weitergefuhrt werden.

Es ist anzunehmen, dass sich an den Versiegelungen, den Aufbauten
und den Grinflachen keine Veranderungen ergaben. Brachgefallene
Flachen ohne Nutzungen waren der Pionier- und Sukzessionsvegetati-
on Uberlassen, auch wenn die Bahn das Recht auf Pflegemaflinahmen
(Rodung, Ruckschnitt) hatte.

Die bestehende Altlastensituation wirde unveréndert bestehen bleiben
und koénnte eine latente Gefahrenquelle fir die Umwelt darstellen.

Die stadtebauliche Offnung des gesamten Werkareals mit den Bezie-
hungen zu den umgebenden Siedlungsstrukturen sowie die "in Wert-
setzung" der bestehenden Freiflachen wirden unterbleiben. Die Stadt-
entwicklung Opladens misste weiter mit dem grof3en abgeschlossenen
Gewerbebereich umgehen. Die Entwicklungschancen durch die Ansied-
lung der Fachhochschule wiirden an dieser Stelle nicht zum Tragen
kommen. Die Chancen einer sinnvollen Innenentwicklung mit zentraler
OPNV-Vernetzung konnten nicht genutzt werden.

8.2.3Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Auswirkungen auf
die nachfolgenden Schutzgtter bei Durchfiihrung der Planung:
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Menschen

Ein fir das Vorhaben erstelltes Schallgutachten stellt fest, dass mit der
vorliegenden Planung und erforderlichen Schallschutzmal3nahmen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten wahrend
des Tages- und des Nachtzeitraumes eingehalten werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens werden ak-
tive MalRnahmen zum Schallschutz festgesetzt. Dabei gilt es, die Im-
missionsricht- und Grenzwerte der 16. BImSchV, der DIN 18005 (Orien-
tierungswerte ,Schallschutz im Stadtebau“) sowie der TA-Larm fur die
jeweilige Gebietsausweisung im Plangebiet und tangierenden Randbe-
reiche zu bericksichtigen.

Ferner ist durch die Umsetzung des Vorhabens eine Beeintrachtigung
der unmittelbar in der Nachbarschaft befindlichen Wohnbebauung
durch Licht- und Geruchseinwirkungen nicht auszuschliel3en.

Nach den aktuellen Verkehrsuntersuchungen zum Quartier ,Wohnen
Nord-West* wird das PKW-Verkehrsaufkommen mit weniger als
250Kfz/d sehr gering ausfallen. Daher kbnnen nach Aussage der schall-
technischen Untersuchung diese Quell- und Zielverkehre in Bezug auf
die Larmimmissionen vernachlassigt werden, da keine planerischen
Probleme auftreten. Starker befahrene Stral3en liegen sidlich des
Plangebietes (neue Sammelstralle sowie westlich des Plangebietes
(Werkstattenstral3e). Diese grenzen jedoch an die Mischgebiete und
nicht an die Wohngebiete innerhalb des Bebauungsplanes 172 D/l
,Nbs: 0 - Wohnen Nord-West".

Durch das auf Grund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens sowie der Ausweisung von Tempo-30-Zonen innerhalb des Plan-
gebietes ist kein erhebliches Unfallrisiko fur Verkehrsteilnehmer zu er-
warten.

In Bezug auf den Immissionsschutz ist im Wesentlichen der Schienen-
verkehrslarm durch die im weiteren westlichen Anschluss befindlichen
Schienentrassen planungsrelevant. Innerhalb der im weiteren westli-
chen Anschluss befindlichen Bahnflachen ist die Verlegung der Gter-
zugstrecke 2324 geplant. Diese Planung wurde bei Aufstellung der
schalltechnischen Untersuchung bereits bertcksichtigt. Von der DB
Netz wird das Zugaufkommen fur den Prognosehorizont 2015 mit 355
Zugen uber Tag und 165 Zigen zu Nachtzeiten angegeben. Darauf
entfallt ein hoher Guterzuganteil mit 209 Zigen tags und 139 Zigen
nachts. Nach Aussage der DB Netz belaufen sich die Zugaufkommen
fur den Prognosehorizont 2025 niedriger als 2015. Somit stellt der
Prognosehorizont 2015 eine worst-case-Betrachtung dar.

In diesem Zusammenhang betrachtet die schalltechnische Untersu-
chung die von dem Schienenverkehr ausgeldsten Larmauswirkungen
auf das Plangebiet zunéachst als freie Schallausbreitung unter Bertck-
sichtigung der Bestandsbebauung an der WerkstattenstraRe und der
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bereits getatigten Bodenauffillungen im anschlieRenden westlichen
Gebiet (Fall 1). Die vorhandene Wohnnutzung an der Werkstattenstra-
Re, insbesondere in den Obergeschossen wird durch den bestehenden
Schienenverkehrslarm Tag und Nacht erheblich beeintrachtigt. Tags
sind im Westen des Plangebietes Werte bis 69 dB(A) zu prognostizie-
ren. Nachts sind Werte von zum Teil Gber 60 dB(A) errechnet. Aufgrund
der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 werden in
der Abwéagung aktive LarmschutzmalRnahmen gepruft. Insgesamt wer-
den im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung funf Félle be-
trachtet, in denen unterschiedlich konzipierte aktive Schallschutzmalf3-
nahmen untersucht werden (siehe Kapitel 6.10).

Durch die geplante Bodensanierung werden bestehende Gefahrenpo-
tenziale fur den Mensch durch Altlasten stark reduziert.

Bei Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass durch die in-
terne ErschlieBung des Plangebietes ebenfalls eine Larmbelastung fur
das Plangebiet und die angrenzenden Flachen entstehen wird.

Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie eines
Mischgebietes (MI) sind grundsatzlich mit einer Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens verbunden, wodurch ein Anstieg der Luftschadstoff-
belastung zu verzeichnen sein wird. Das Planungsbiro VIA eG aus
KdIn kommt zu dem Ergebnis ,dass eine mogliche Erhéhung der Ein-
wohnerzahl im Wohngebiet Nordwest keine gravierenden Auswirkun-
gen auf das Verkehrsgeschehen in der Umgebung der neuen bahnstadt
opladen hat.*®

Prognose:

Im Bebauungsplan sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, gem. 8 1 Abs.6 Nr.1 BauGB, zu bericksichti-
gen. Das bedeutet, dass schadliche Umwelteinwirkungen in Form von
Larmimmissionen soweit wie moglich zu vermeiden sind.

In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen
einzuhalten. In innerstadtischen Bereichen, in dem sich auch das Quatr-
tier neue bahnstadt opladen befindet, sind solche Abstande jedoch
nicht in ausreichendem Mal3 realisierbar.

Die aktuellen Verkehrsuntersuchungen zeigen auf, dass die zu erwar-
tende Zunahme des Verkehrsaufkommens im Plangebiet mit weniger
als 250 Kfz/d sehr gering ausfallt, und daher nur geringe Schall- und
Luftschadstoffbelastungen auftreten werden. In den umgebenden
Sammelstral3en sind hohere Werte zu prognostizieren.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord-
West" wird durch Schienenverkehrslarm eine Aul3enbelastung von bis

® VIA eG: Verkehrskonzept neue bahnstadt opladen, Variantenuntersuchung Wohngebiet
Nordwest, Koln, 24.11.2011
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zu 69 dB(A) nur an einigen Westfassaden der Bestandsgebaude an der
Werkstattenstral3e erreicht. Die Gbrigen Immissionspegel liegen am Tag
bei maximal 65 dB(A), in der Summe Uberwiegend bei unter 60 dB(A).
Auf den larmabgewandten Geb&audeseiten werden sogar die auf die
storungsfreie Nutzung ausgerichteten Tageswerte fir allgemeine
Wohngebiete weitgehend eingehalten. Auch im Bereich des 2. Oberge-
schosses liegen die Werte zu den Tagzeiten, von wenigen Ausnahmen
abgesehen, um maximal 5 dB(A) tUber den Orientierungswerten der DIN
18005.

Zu den Nachtzeiten wird der kritische Orientierungswert von 60 dB(A)
bei den Bestandsgebauden deutlich Uberschritten. Im westlichen Be-
reich (WA 1, WA 5 und WA7 bis WA 10) der Neubebauung wird dieser
kritische Wert in den Erdgeschossen lediglich an zwei Stellen, in Hohe
des 2. Obergeschosses an deutlich mehr Stellen Gberschritten. Die hier
aufgezeigten Uberschreitungen sind jedoch nur an den larmzugewand-
ten Fassadenseiten zu verzeichnen.

Auf den larmabgewandten Seiten liegen die Immissionspegel nachts
zwischen 50 dB(A) und 55 dB(A). In Teilen liegt der Wert sogar nur zwi-
schen 45 dB(A) und 50 dB(A).

Fur die AuRenbereiche, wie Terrassen, Balkone, Géarten, etc. sind diese
Orientierungswerte nicht ausschlaggebend, da sie zur Nachtzeit nicht
schutzbeddrftig sind.

Aufgrund des zuvor aufgezeigten Sachverhaltes ist daflir Sorge zu tra-
gen, dass als Minimalziel der Planung eine zumutbare Wohnruhe zu
Tagzeiten bei Innenpegeln von 40 dB(A) und die Schlafruhe bei Nacht
bei Innenpegeln von 30 dB(A) bis 35 dB(A) gewahrleistet ist.

Aus diesen Grinden bleiben folgende wesentliche Ansétze zur Pegel-
minderung in den Misch- und Wohngebieten innerhalb des Plangebie-
tes:

- Ausnutzung der Eigenabschirmung der geplanten Geb&aude
durch Ausrichtung und Grundrissgestaltung,

- Ausschluss Wohnen in bestimmten Bereichen und Etagen (Ml
3 und Ml 4),

- Ausschluss von Aufenthaltsraumen in bestimmten Bereichen
und Etagen unter bestimmten Voraussetzungen (WA 1, WA5,
WA 7, WA 8 und WA 10)

- Anpassung der Traufhohe in bestimmten Bereichen (WA 7,
WA 8 und WA 9),

- passive SchallschutzmalBnahmen durch Festsetzung von
Larmpegelbereichen und schallgeddmmten und fensterunab-
hangigen Luftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.
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Unter Berticksichtigung der vorgenannten Ansatze und Festsetzungen
im Bebauungsplan kann auch ohne aktive Larmschutzmal3nahmen ein
tragfahiges MalRnahmenkonzept zur Bewaltigung der hohen Beurtei-
lungspegel von zum Teil >60 dB(A) nachts im Plangebiet dargestellt
werden.

Durch die geplante Bodensanierung werden die derzeit bestehenden
Gefahrdungspotenziale durch Altlasten bzw. daraus entstehenden
Wechselwirkungen fur das Schutzgut Mensch stark reduziert bzw. ganz
beseitigt.

Insgesamt sind bei Durchfihrung der Planung keine erheblich nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Pflanzen und Tiere

Mit der Umsetzung der Planung werden Groliteile des Plangebietes
Uberformt, und die darin stockenden Grunstrukturen entfernt. Die im
nordlichen Plangebiet angrenzend zu den Grundstiicken an der Liutzen-
kirchener Stral3e befindlichen hochwertigen Gehdlzstrukturen aus
Strauchern und Baumen bleiben dort bestehen. Des Weiteren bleiben
die im westlichen Plangebiet befindlichen Grof3bdume (Platanen) und
die Kastanien angrenzend zur Werkstattenstral3e erhalten. Die Privat-
garten an der Werkstattenstral3e bleiben in ihrer derzeitigen Biotopaus-
pragung bestehen.

In den Garten der geplanten Wohnbebauung sowie der geplanten 6f-
fentlichen Griunflache werden sich neue, zusammenhangende Grin-
strukturen und Lebensbereiche einstellen. Bei Umsetzung der Planung
wird eine starkere Durchgriinung des Plangebietes stattfinden als es in
der Bestandssituation der Fall war.

Fur das hier beschriebene Bauleitplanverfahren wurde eine Arten-
schutzprufung in zwei Stufen durchgefuhrt. Im Ergebnis des Gutachtens
wurden vorgezogene artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen
beschrieben, die im Winter 2011/12 bereits zu Grof3teilen umgesetzt
wurden.

Aus Grinden des Denkmalschutzes befinden sich im Plangebiet nur
wenige Gebaude, die als potenzielle Standorte fur Nisthilfen zur Verfu-
gung stehen. In Abstimmung mit der DB Service Immobilien GmbH
wurde als vorgezogene VermeidungsmalRnahme an einem Gittermast
im westlichen Plangebiet (Nahe ehem. Feuerwehrhaus) ein Nistkasten
fur Turmfalken installiert. Fur die Verortung des zweiten Nistkastens
befinden sich die Abstimmungen in der finalen Phase. Fir den zweiten
Nistkasten wird aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes, im Bereich des neuen Stellwerkes, eigens ein Gittermast fur den
Turmfalkennistkasten installiert.
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Mit der Installation des Turmfalkennistkastens wurden parallel im Winter
die bestehenden potenziellen Nistmdglichkeiten (Locher in der Hallen-
fassade) mit Blechen verschlossen, um so auszuschlieen, dass die
Fassadenlocher erneut als Brutrevier bezogen werden konnen, und
Individuen durch spatere Abbrucharbeiten geféhrdet sind.

Als Praventivmalinahme, zur Attraktivierung des Plangebietes fur Fle-
dermausarten, wurden in den im westlichen Plangebiet stockenden
GroRRbaumen (Platanen, Kastanien) insgesamt 20 Fledermauskasten
installiert.

Prognose:

Bei Umsetzung der Planung bleiben wichtige, hochwertige Grinstruktu-
ren im Plangebiet erhalten. Durch die neue Bebauung werden sich eine
geringere Versiegelungsrate und eine deutlich héhere Durchgriinung im
Plangebiet einstellen.

Die durchgefihrte Artenschutzprifung hatte die Notwendigkeit von vor-
gezogenen artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen zum Er-
gebnis, welche bereits im Winter 2011/12 nahezu vollstandig umgesetzt
worden sind.

Die bereits durchgefiihrten ArtenschutzmalRnahmen sind gebihrend um
der betroffenen planungsrelevanten Art des Turmfalken adaquate Er-
satzniststandorte anzubieten, und so den Lebensraum sowie den Erhal-
tungszustand der potenziellen lokalen Population zu sichern.

Mit der Installation von 20 Fledermauskasten wird eine zukinftige At-
traktivierung des Plangebietes fur Fledermausarten erreicht.

Bei Durchfuihrung der Planung sind keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Boden

Mit der Umsetzung der Planung wird eine tUberwiegend wohnbauliche
Entwicklung des Plangebietes vorbereitet. Hierfur ist bedingt durch die
bestehende Altlastensituation eine umfangreiche Bodensanierung (Bo-
denabtrag / -austausch) auf den Bestandsflachen notwendig.

Mit der geplanten Bodensanierung und den nachfolgenden Baumal3-
nahmen sind umfangreiche Eingriffe in das Schutzgut Boden verbun-
den. Der Boden verliert durch die Versiegelung grundsatzlich die Funk-
tionsfahigkeit im Naturhaushalt, er wird aus dem Bodengeflige genom-
men. Der natlUrliche Wasserkreislauf ist am Ort der Versiegelung unter-
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brochen, ebenso verliert der Boden seine Funktion als potenzieller
Pflanzenstandort bzw. Habitat fir Bodenlebewesen.

Bei Umsetzung der Planung werden umfangreiche Eingriffe in das
Schutzgut Boden vorbereitet. Diese erfolgen jedoch mehrheitlich in be-
reits versiegelten und lUberbauten Bereichen, mit zum Teil kontaminier-
ten Bodenstrukturen.

Auf Grund der vorherrschenden Altlastensituation auf dem Bestandsge-
lande werden diese Eingriffe jedoch nicht die Schwelle der Erheblichkeit
erreichen oder Uberschreiten.

Durch Versiegelung und Uberbauung gehen Bodenflachen mit der Ei-
genschaft der Speicherung, Versickerung und Verdunstung von Wasser
verloren. Das bedeutet, dass ein Grof3teil des anfallenden Nieder-
schlagswassers weiterhin abgeleitet wird und nicht im Plangebiet versi-
ckern kann. Eine Versickerung ist grundséatzlich nicht ausgeschlossen,
bedarf jedoch der Prifung und Zustimmung der Technischen Betriebe
Leverkusen, der UWB und der UBB. Sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser abgeftihrt wird, kann es nicht den lokalen Bodenstruktu-
ren sowie dem ortlichen Grundwasserleiter zugefuhrt werden.

Mit der Durchfihrung der Planung wird der Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet (ca. 53%) im Vergleich zur Bestandssituation (ca. 87 %) deutlich
verringert.

Prognose:
Durch die fast 100-jahrige industrielle Nutzung der Werksflachen sind

die naturlichen Bodenstrukturen weitestgehend uberformt. Mit der
Durchfiihrung der Planung wird mit der einhergehenden Bodensanie-
rung das latent bestehende Gefahrdungspotenzial fir das Schutzgut
Boden mit seinen Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser deut-
lich entscharft.

Die Umsetzung der Planung bewirkt eine fast 25 %ige Reduzierung des
Versiegelungsgrades im Plangebiet gegentiber der Bestandssituation,
was sich positiv auf den Boden-Wasser-Haushalt auswirkt.

Wasser

Die Sanierung der belasteten Bodenstrukturen im Plangebiet hat positi-
ve Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, da durch den Bodenaus-
tausch das Elutionspotential von Schadstoffen ins Grundwasser stark
reduziert wird.

Auf Grund der vorherrschenden Grundwasserbelastungen durch die
Bodenverunreinigungen sowie der im Werk gelagerten, verfillten und
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eingesetzten Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmittel
(PBSM) ist die Foérderung von Grundwasser im Plangebiet durch eine
Allgemeinverfligung der Stadt Leverkusen untersagt worden.

Die reduzierte Versiegelungsrate gegentuber der Bestandssituation wird
sich positiv auf die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet auswir-
ken.

Durch die ggw. bestehenden Boden- und Grundwasserbelastungen und
einem sich daraus ableitenden verbleibenden latenten Gefahrdungspo-
tential wird die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser vor
Ort grundsatzlich nicht ausgeschlossen, bedarf jedoch der Prifung und
Zustimmung der Technischen Betriebe Leverkusen, der UWB und der
UBB. Das anfallende Niederschlagswasser (sofern nicht vor Ort versi-
ckert) als auch das Schmutzwasser werden dem stadtischen Kanalnetz
zugefuhrt und Uber den Kanalnetzanschluss an der Werkstattenstral3e
abgefuhrt.

Prognose:

Bei Durchfihrung der Planung werden durch die geplante Bodensanie-
rungen potenzielle Gefahrenquellen fir das Schutzgut Wasser mit sei-
nen Wechselwirkungen auf weitere Schutzguter deutlich entscharft.

Durch die geplanten grofdflachigen Sanierungsmaf3hahmen sowie ei-
nem bereits bestehenden Grundwassermonitoring wird sichergestellt,
dass alle gesetzlichen Richtwerte und Normen fiur die geplante Wohn-
bebauung eingehalten werden.

Landschaft

Das Plangebiet wird im Bestand durch die gro3en DB-Werksgebaude
sowie die nord- und nordwestlich angrenzenden Siedlungsbereiche ge-
pragt. Das Plangebiet besitzt derzeit keine rdumliche, visuelle und funk-
tionale Anbindung an Landschaftsraume. Mit Durchfiihrung der Planung
wird eine Wohn- und Dienstleistungsnutzung initiiert, welche den Sied-
lungscharakter der angrenzenden Litzenkirchener und Werkstatten-
stral3e aufgreifen. Mit der Errichtung der offentlichen Grunflache im Ost-
lichen Plangebiet wird zusammen mit der Grinflache ,Grine Mitte* ein
Verbund von attraktiven offentlichen Grunflachen / Stadtparks geschaf-
fen, welcher die Grinkulisse im Plangebiet deutlich aufwertet.

Prognose:

Die geplante Errichtung von Wohn- und Dienstleistungsstrukturen stellt
eine sinnvolle Folgenutzung eines zuvor stark industriell gepragten, in-
nenstadtnahen Areals dar. Die Ausweisung von neuen Wohnflachen im
Kontext zu bestehenden, gewachsenen Siedlungsstrukturen stellt eine
sinnvolle Ergadnzung dar, die sich auch ressourcenschonend fur das
Schutzgut Landschaft ausweist.
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Mit der Umsetzung der Planung sind keine negative Auswirkungen auf
die Landschaft zu erwarten.

Klima / Luft

Mit dem Abriss der grof3en Instandsetzungshalle und weiteren angren-
zenden Gebaudestrukturen sowie dem Rickbau bisher grof3flachig ver-
siegelter Bereiche werden sich die klimatischen bzw. lufthygienischen
Bedingungen im Plangebiet verbessern.

Die Versiegelungsrate wird sich mit Umsetzung der Planung von derzeit
ca. 87% auf ca. 53% senken. Daraus ergibt sich ein reduzierter War-
mespeichereffekt bzw. geringere Auswirkung auf die lokale Tagestem-
peraturamplitude.

Durch den Abriss der voluminésen Werksgebaude und der geplanten
Errichtung einer kleinteilig gegliederten Wohnbebauung werden beste-
hende Bauriegel /Barrieren entfernt. Die neuen Baustrukturen werden
sich positiv auf die Durchliftungseigenschaften des Plangebietes und
somit auf den Luftaustausch mit den angrenzenden Arealen auswirken.

Die offentliche Grinflache im 6stlichen Plangebiet stellt zusammen mit
der angrenzenden Grinflachen ,Grine Mitte* eine wichtige Ventilati-
onsbahn dar. Mit Umsetzung der Planung erhéht sich der Durchgri-
nungsfaktor des Plangebietes. Die neuen Gehdlzstrukturen im privaten-
und o6ffentlichen Raum haben positiven Einfluss auf die Filterung und
Bindung von Staub und anderen Luftverunreinigungen.

Die Entwicklung von Wohn- und Dienstleistungsstrukturen im Plange-
biet ist grundsatzlich mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
verbunden. Hierdurch ist mit einem Anstieg der Schadstoffbelastung zu
rechnen.

Bei Neubauten sind die Anforderungen der EnEV sowie des erneuerba-
ren-Energien-Warmegesetzes zu beriicksichtigen, welche sich eben-
falls positiv auf den Hausbrand und somit auf die klimatische Bilanz
auswirken.

Prognose:

Die geplante Errichtung von Wohngebauden und Dienstleistungsein-
richtung in eher kleinteiligen Gebaudestrukturen stellt sich unter Be-
ricksichtigung der heutigen Bestandssituation positiv fur das Schutzgut
Klima / Luft dar. Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Reduzierung
des ggw. moglichen Warmeinseleffektes zu rechnen. Die neuen Ge-
baudekubaturen wirken sich beglnstigend auf die Durchliftung und
somit auf die Luftaustauschrate im Plangebiet aus. Die neuen und be-
stehenden Grinstrukturen sorgen auf Grund ihrer besseren Filterungs-
und Puffereigenschaften von Staub und anderen Luftverunreinigungen
fur eine verbesserte Lufthygiene.
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8.2.4Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausqgleich der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Revitalisierung der innerstadtischen Industriebrache erfolgt
eine Reduzierung des Siedlungswachstums und damit des Land-
schafts- und Naturraumverlusts am Stadtrand. Die Entwicklung des Ge-
samtprojekts muss damit grundsatzlich aus Sicht des Landschafts- und
Naturschutzes positiv bewertet werden.

Innen vor AulRenentwicklung

Im Sinne der ,Natur auf Zeit“-Regelung des Landschaftsgesetzes NRW
ist festzuhalten, dass die Wiedernutzung der Brachflachen nicht als
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft zu werten ist.

Die im vorliegenden Plan festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen
dienen daher im Sinne des naturschutzfachlichen Artenschutzes zur
Optimierung von Lebensraumen.

Aus den Ergebnissen der Artenschutzpriifung ergab sich in Hinblick auf
einen moglichen Gebaudeabriss im Jahr 2012 die Notwendigkeit von
vorgezogenen Vermeidungsmalnahmen fur die planungsrelevante Art
des Turmfalken sowie fir Fledermé&use. Die Durchfiihrung dieser Malf3-
nahmen ist bereits im Winter 2011/12 unter Beteiligung der ULB erfolgt.

Ein Nistplatz wurde im Bereich der alten Feuerwehr, an einem Be-
standsgittermast, in Abstimmung mit der ULB installiert. Ein zweiter
Nistplatz wird im Bereich des neuen ESTW, ebenfalls in Absprache mit
der ULB, an einem eigens zu diesem Zweck installierten Mast, unterge-
bracht. Diese Standorte sind somit bei weiteren baulichen Mal3nhahmen
streng zu bericksichtigen.

8.2.51n Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Fur das Plangebiet bestehen u.E. nach zwei anderweitige Nutzungs-
maoglichkeiten:

Die Flachen des Plangebietes verbleiben weiterhin im Besitz der Deut-
schen Bahn. Die gegenwartige Vermietung und Verpachtung von Ge-
bauden bzw. Gebaudeteilen wird weiterbetrieben oder forciert. Die be-
stehende Altlastenproblematik bleibt ohne eine umfangreiche Bodensa-
nierung existent, und stellt weiterhin ein latentes Gefahrdungspotenzial
fur Mensch und Umwelt dar.

Ein anderes Nutzungskonzept stellt die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes auf den ehem. Werksflachen dar. Die im Plangebiet bestehenden
Gebaudestrukturen kénnen hierfir (in Teilen) abgerissen oder alternativ
neuen Nutzungen zugesprochen werden. Im Ergebnis wirde die grol3e
Flachenversiegelung weiterhin bestehen bleiben oder weiter ansteigen.
Eine Bodensanierung wurde aller Voraussicht nicht durchgefihrt wer-
den, was ebenfalls durch die Altlastenproblematik bedingt, mit einem
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verbleibenden Gefahrdungspotenzial fir Mensch und Natur verbunden
ware.

Eine sinnvolle Alternative zu den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 172
D/Il ,nbs: o - Wohnen Nord / West* gibt es derzeit nicht, da die beiden
zuvor beschrieben Varianten das vorhandene stadtebaulichen Entwick-
lungspotenzial der Werksflachen fur Opladen nicht nutzen. Zudem wiir-
den die Moglichkeit vertan werden, durch den Abbruch und die Boden-
sanierungen bestehende Kontaminationen zu beseitigen und ein laten-
tes Gefahrdungspotenzial fir Mensch und Umwelt zu minimieren. Die
Errichtung von Wohn- und Dienstleistungsstrukturen im Plangebiet bie-
tet eine sinnvolle Arrondierung der bestehenden umlaufenden Sied-
lungsstrukturen.

8.3 Zusatzliche Angaben

8.3.1 Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Verwendete Gutachten und Fachplanungen:

- neue bahn stadt :opladen, Stadtebauliche Rahmenplanung zur
Entwicklung des ehemaligen Bahnareals,
Planungsteam: Werkgemeinschaft Freiraum, Ingenieurbiro
Kihnert, B.A.S. Kopperschmidt und Moczala, Stand: Okt. 2009

- stadtebaulicher Entwurf, ISR Stadt + Raum GmbH & Co0.KG,
Haan, Stand Februar 2012

- FRIDU / Flachenrisiko-Detailuntersuchung, Alenco Environmental
Consult GmbH, 45307 Essen, Gutachten vom 25.10.2011

- Verkehrskonzept neue bahnstadt opladen, Variantenuntersuchung
Wohngebiet Nordwest, VIA eG Koéln, Stand 24.11.2011

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 172/l
Teil D, Accon GmbH Kdln, Stand 17.02.2012

- Artenschutzprifung (ASP), ISR Stadt + Raum GmbH & Co0.KG,
Haan, Stand November 2011
Ergebnis der Freilanduntersuchungen zu den planungsrelevanten
Tierarten sowie gefahrdeten Biotoptypen und Pflanzensippen /

Vegetation, Sven Peuker, Landschaftsarchitekt BDLA,
Leverkusen, Stand 02.09.2009

8.3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen des Monitoring

Das Monitoring wird durch die zustandigen Behorden der Stadt Lever-
kusen sichergestellt.
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9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND ABWAGUNG

Durch die Aufgabe des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerks
Leverkusen-Opladen und des Gleisbauhofs im Jahr 2003 sowie die
Neuordnung von Bahnstrecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen
ist das zentral im Stadtteil Opladen gelegene Areal von ca. 72 ha
brachgefallen. Daraufhin hat der Rat der Stadt Leverkusen am
26.09.2005 diesen Bereich als Stadtumbaugebiet definiert und festge-
setzt.

Mittels der Durchfiihrung eines Planungswettbewerbes erarbeitet die
nbs: o GmbH (neue bahnstadt opladen GmbH) Konzepte, wie die ehe-
maligen Bundesbahnflachen einer nachhaltigen Nachnutzung zugefiihrt
werden kdnnen. So entstand der Leitgedanke zu einem Stadtquartier in
zentraler Lage in Leverkusen mit guter verkehrlicher Anbindung, wel-
ches Strukturen fur Wohnen, Bildung, Gewerbe und kulturellen Einrich-
tungen beinhalten soll. Ferner soll hiermit dem Leitgedanken einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Innen- vor Aul3en-
entwicklung Rechnung getragen werden. Der Stadtteil Opladen bzw.
Quettingen steht vor erheblichen Herausforderungen (Stabilisierung der
Einwohnerzahl, demographischer Wandel, Arbeitslosenanteil).

Mit der Planung ,neue bahnstadt opladen” soll dem Wandel stadtischer
Strukturen Rechnung getragen werden und auch durch neue Wohnbau-
flachen die Einwohnerzahlen stabilisiert und soziale Strukturen gestarkt
werden. Das bestehende Baugebiet ,Quartier am Campus” hat gezeigt,
dass eine Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen fur unter-
schiedliche Nutzeranspriche besteht. Diese soll auch in diesem Bau-
gebiet bedient werden. Auch wirtschaftlich und funktional erfordert eine
zugige und erfolgreiche Revitalisierung der Brachflache ,Eisenbahn-
ausbesserungswerk* eine Mischung aus Gewerbe und Wohnen.

Dartber hinaus wird durch den Campus Leverkusen der Fachhoch-
schule Koln eine fur Leverkusen neue und zukunftsweisende Universi-
tatsnutzung implementiert, die Uberregionale Strahlkraft besitzt und
dem gesamten Stadtquartier der neuen bahnstadt opladen eine weitere
Aufwertung gibt. Die Universitatsnutzung hat positive Wirkungen auf
das Image, die Bevolkerungsentwicklung, die gewerbliche Umsetzung
und das Wohnumfeld Opladen und dariber hinaus auf die gesamte
Region.

Durch die Revitalisierung der innerstadtischen Industriebranche erfolgt
eine Reduzierung des Siedlungswachstums und damit des Land-
schafts- und Naturraumverlustes am Stadtrand. Die Entwicklung des
Gesamtprojekts muss damit grundsatzlich aus Sicht des Landschafts-
und Naturschutzes positiv bewertet werden.

In der Rahmenplanung und umgesetzt in den jeweiligen Bebauungs-
planen erfolgt eine Zonierung in den nutzungsintensiven gepragten Ost-
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West-Grinzug, den landschaftlicheren und naturndheren Nord-Sud-
Grinzug und in den vorwiegend nach 6kologischen Anforderungen ge-
pragten Sudteil (spatere Briuckenrampe und Eingrinung Gewerbege-
biet).

Im Sinne der ,Natur auf Zeit*-Regelung des Landschaftsgesetzes NRW
ist festzuhalten, dass die Wiedernutzung der Brachflachen nicht als
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft zu werten ist.

Dennoch werden vorhandene wertvolle Biotopstrukturen durch neue
Planungsinhalte und durch die erforderliche Beseitigung von Auffillun-
gen beseitigt. Dem steht die Verbesserung des gesamten Umfeldes
und Aufwertung des Stadtteils Opladen gegentiber.

Durch die gegebene Larmvorbelastung durch den Schienenverkehr
kommt es im Plangebiet zu Beeintrachtigungen. Aufgrund von Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® sind die Bereiche westlich der Werkstattenstrafl3e nicht fur
Wohnzwecke geeignet. Bereits die Rahmenplanung hat entsprechend
darauf reagiert, die hier vorgesehenen Dienstleistungsstrukturen und
Hochschulergdnzungen beinhalten keine Wohnnutzungen.

Der Bebauungsplan folgt den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.
Die Belange des Freiraumschutzes im Sinne einer der Bevolkerungs-
entwicklung, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen sowie die Belange der Erhaltung bzw. Entwicklung und des
Umbaus vorhandener Ortsteile sind hier hoher zu gewichten als die Be-
lange des vorbeugenden Umweltschutzes (Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005). Daher soll auf die Festsetzung eines
Misch- und Wohngebietes nicht verzichtet werden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete wurde ein entspre-
chendes Malinahmenkonzept aufgestellt (passiver Schallschutz, archi-
tektonische Selbsthilfe) und in den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes integriert, so dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen werden kann und
eine sachgerechte Abwéagung gewahrleistet ist.

Die Bahn AG hat sich in der Vergangenheit aktiv daran beteiligt, die
neuen Ziele umzusetzen. Sie hat Flachen veraufert, sie hat Anlagen
zurtickgebaut, hat Freistellungsantradge gestellt, Freistellungsantragen
zugestimmt und sie betreibt aktiv die Vermarktung ihrer Flachen mit
dem Ziel, Wohnungsbau umzusetzen.

Die mdglichen, das Klima schitzenden, Aspekte in der Stadtplanung,
eine Gebaudeausrichtung, die die Ausnutzung von Solarenergie zu-
lasst, einen optimalen Anschluss an den OPNV, um den motorisierten
Individualverkehr zu reduzieren und eine optimierte Energieversorgung
mit Heizenergie, sind bereits teilweise in der Rahmenplanung berick-
sichtigt bzw. werden bei Umsetzung der Planung weiter konkretisiert.
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Die geforderte giinstige OPNV-Anbindung und ein gutes Radwegenetz
werden in der Bahnstadt realisiert.

Die Bepflanzung der sidlich angrenzenden Hauptachse mit grof3kroni-
gen Baumen, fuhrt zu einer Verschattung der ndrdlich angrenzenden
Wohngebaude und schréankt dort die Nutzung der Solarenergie ein.
Diese ist im Sinne einer attraktiven Gestaltung der Hauptverkehrsachse
hinzunehmen.

10. PLANVOLLZUG

10.1 Bodenordnung, Eigentum

Die Flachen der ehemaligen Bahnanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 172 D/Il ,nbs: o - Wohnen am Campus” wurden weitge-
hend durch einen Investor erworben. Zwischen dem Investor und der
Stadt Leverkusen wird ein stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsver-
trag aufgestellt. Die entsprechenden Vertragsverhandlungen muissen
bis zur Erteilung von Baugenehmigungen bzw. zum Satzungsbeschluss
abgeschlossen sein.

Die Bestandsbebauung langs der WerkstattenstralRe wurde nicht durch
den Investor erworben. Der Bebauungsplan hat fir diese Flachen in
erster Linie eine planungsrechtliche Sicherung des Bestandes zum Ziel.
Die Flache im Sudwesten des Plangebietes (Ml 3 und Ml 4) befindet
sich im Eigentum der DB-NetzAG. Da sie nicht fur bahnbetriebszwecke
erforderlich sind, ist auch hier eine Vermarktung vorgesehen.

Bodenordnungsmaflinahmen sind zum derzeitigen Kenntnisstand nicht
erforderlich.

10.2 Freistellung von Bahnflachen

Fur die betroffenen Flachen im Plangebiet ist der erforderliche Antrag
zur Freistellung durch die Stadt beim Eisenbahnbundesamt bzw. der
Bezirksregierung Kaoln gestellt worden und befindet sich im Verfahren.
Nachderzeitigem Kenntnisstand ist mit einer baldigen Entwidmung der
Flache zu rechnen.

Der Bebauungsplan bezieht sich auf gewidmete Bahnflachen, die dem
Fachplanungsvorbehalt unterliegen. Der Bebauungsplan entfaltet erst
dann rechtliche Wirkung bzw. kann in Kraft gesetzt werden, wenn die
formelle Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken erfolgt ist.
Sofern die so genannte Entwidmung vor Abschluss des Planverfahrens
erfolgt, kann der Hinweis ggf. entfallen.
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10.3 Realisierungsabschnitte

Der Bebauungsplan 172 D/l ,nbs: o - Wohnen Nord-West* stellt den
vierten und vorletzten Realisierungsabschnitt der Gesamtentwicklung
Quartier neue bahnstadt opladen dar.

Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt parallel nach Verlegung der
Hauptver- und Entsorgungsleitungen. Im Anschluss werden die Grin-
flachen angelegt bzw. gestaltet.

10.4 Kosten und vertragliche Regelungen

Die Kosten fur den Abbruch der im Plangebiet befindlichen baulichen
Anlagen und Baureifmachung, Bau der Ver- und Entsorgungsleitungen
und -anlagen und der ErschlieBungsstral3en mit Beleuchtung sowie der
offentlichen Grunflachen werden durch den Investors getragen. Dies
beinhaltet auch die erforderlichen Sanierungsmafinahmen und Boden-
auffullungen. Insbesondere zur Regelung der 0.g. Sachverhalte wird ein
stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und
Stadt aufgestellt.

Der Investor Ubernimmt die Kosten fir das Bebauungsplanverfahren
und die erforderlichen Gutachten. Investive Kosten entstehen nach bis-
herigem Kenntnisstand der Stadt Leverkusen nicht bzw. gehen zu Las-
ten des Investors.

10.5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 39.402 m2 56,9 %
Mischgebiet 16.060 m? 23,2 %
Verkehr
- Stral3en 7.875m?2  11,4%
- FuRgangerbereiche, Platze 240 m2 0,3%
offentliche Grinflachen 4.681 m? 6,8 %
private Grinflachen 1.024 m2 1,4 %

Gesamtflache 69.282 m2 100,0 %
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