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1. VERFAHREN

1.1 Abgrenzung des Planungsbereichs

Das zur Entwicklung anstehende Gebiet der Bebauungsplanung neue
bahnstadt opladen, Ostseite erstreckt sich grof3tenteils auf den Be-
triebsflachen des ehemaligen Ausbesserungswerks und des Gleisbau-
hofs Opladen. Es wird im Westen durch die zukinftig noch notwendigen
Gleisanlagen und im Norden durch die sudlichen Grundsticksgrenzen
der Bebauung an der Lutzenkirchener StraRe begrenzt. Im Nordosten
lauft die Planungsgrenze entlang der Kolberger Stral3e sowie im Osten
entlang der Feldstral3e und (unter Einbeziehung der Torstral3e) weiter
entlang der hinteren Gartenflachen der sudlichen Feldstral3e. Im Stden
wird das Gebiet begrenzt durch die Quettinger Stral3e und die Weiter-
fuhrung bis zur Fixheider Stral3e.

Fur diesen Bereich wurde am 18.06.2007 der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan 172/11 ,neue bahnstadt opladen, Ostseite“ gefasst.
Um der unterschiedlichen zeitlichen Abfolge von Grunderwerb, Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken und Realisierung gerecht werden zu
kénnen, wurde der Planungsbereich in Bebauungsplanteilbereiche auf-
geteilt.

Als erstes Verfahren wurde der Planbereich ,Grine Mitte” bearbeitet
und zur Auslegung gebracht, als zweites Verfahren das Wohngebiet
,Quartier am Campus®. Der Bereich ,Campus Leverkusen — Gewerbe
Quettinger Stralle” (die beiden Teilbebauungsplane sollen zusammen-
gefasst werden) befindet sich derzeit in Bearbeitung. Das Verfahren fir
den Bereich der Halle Nord des ehemaligen Ausbesserungswerks
("Wohnen Nordwest") folgt nach.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans 172 A/ll "Grune Mitte"

Um das zentrale Erschliel3ungssystem und die griine Hauptachse pla-
nungsrechtlich zu sichern, wurde als erstes der Bebauungsplan ,Grine
Mitte“ ins Verfahren gegeben. Nach der Auslegung soll der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans im Bereich TorstralRe geringfligig angepasst
werden. Nach Konkretisierung der Planungen fur die westliche Verlan-
gerung der Torstral3e ist hier eine Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache zur Abdeckung des offentlichen Stellplatzbedarfs vorgesehen. Im
Bereich der Briuicke Mitte ist der Geltungsbereich dem aktuellen Pla-
nungsstand der Brickenrampe angepasst und geringfligig verandert.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die Litzenkirche-
ner Stral3e, durch die westliche Grenze der Eckbebauung Lutzenkir-
chener Stral3e/Werkstattenstral3e, dann entlang der Werkstattenstral3e
bis zur Stdgrenze der Halle Nord des ehemaligen Ausbesserungs-
werks, dieser folgend bis zur 6stlichen Grenze des Bahngelandes
(rickwartige Grenze der Grundstiicke Feldstral3e). Entlang dieser
Grenze bis zum Anschluss der Torstral3e, von hier nach Westen bis zur
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vorhandenen WerksstralRe ,FeuerstralRe®, dieser nach Norden folgend
bis zur nordlichen Kante der Halle Sud. An dieser entlang bis zum vor-
handenen Gleisfeld der Bahnstrecke.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung
Zzu entnehmen.

1.3 Verfahrensstand

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

Eine Burgerinformation im Sinne der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB mit den Grundziigen der Planung hat
am 18.10.2007 durch eine offentliche Burgerversammlung 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 Ful3géngerbricken und zu
Vorhaben im gewerblichen Bereich statt.

Die bisherigen Diskussionen und Uberpriifungen haben die Planungen
des Wettbewerbsgewinners bestatigt. Das stadtebauliche Gerust er-
weist sich als ausreichend robust, um Anpassungen z. B. hinsichtlich
der VerkehrserschlieBung, dem Erhalt bestehender Gebaude oder den
Nutzungen aufzunehmen.

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

Auf Grundlage des vorliegenden Rahmenplans werden die Bebauungs-
planverfahren durchgefihrt. Parallel dazu wird das Verfahren zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans fur den Gesamtbereich durchgefihrt.
Fur den gesamten ostlichen Bereich wurde am 18.06.2007 der Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan 172/l ,neue bahnstadt opladen,
Ostseite” gefasst.

Mit Beschluss vom 01.03.2010 hat der Rat der Stadt Leverkusen die
Anderung des Geltungsbereiches und die Teilung des Bebauungsplans
in finf Teilbebauungsplane beschlossen. Damit wurde ebenfalls der
Aufstellungsbeschluss zum Teil-Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte*
gefasst. Dieser sichert die nordlichen und 6stlichen Erschliel3ungsfunk-
tionen auf der zentralen Ost-West-Achse und bindet das Bahnstadtge-
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lande an die Lutzenkirchener StralR3e und an die Torstral3e an. Er bildet
damit eine ErschlielBungsgrundlage fur die benachbarten Bebauungs-
plane ,Campus Leverkusen® und ,Quartier am Campus®. Die offentliche
Auslegung dieses Plans gemalR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
21.04. bis einschlief3lich 25.05.2010 statt.

Nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange der im Rahmen
der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der Birger und Behor-
den ergaben sich keine Plandnderungen.

Die folgende Detaillierung der Planungsiberlegungen fir die Teilberei-
che Wasserturm, Magazin, Brucken-Widerlager Briicke Mitte und Stra-
Benquerschnitt TorstralRe fuhrten zu Plananderungen, die eine erneute
Auslegung fur diese Teilbereiche des Bebauungsplans erforderlich
machten. Diese fand in der Zeit vom 28.06. bis zum 12.07.2011 statt.
Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit oder von Be-
horden ein, die eine Abwagungsentscheidung erfordert hatten.

Diese Anderungen waren im Einzelnen:

1. Brickenrampe Briicke Mitte

Das Erdbauwerk der Brickenrampe enthélt Bodenmaterial, das eine
Folienabdichtung mit Drainage erfordert. Diese kbnnen und darfen nicht
bis in den Schutz- und Arbeitsstreifen des neuen Kanals in der Werk-
stattenstral3e reichen. Die Planung des Bauwerks liegt mittlerweile im
Detail vor und ist entsprechend angepasst. Die Kennzeichnung des Be-
reichs als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind ist an die neue Planung und den freizuhaltenden
Schutzstreifen des Kanals angepasst.

Durch die Detailplanung hat sich die Wegefiihrung der Zugangsrampe
verandert, die Boschungsbefestigung zur Bahn hin erfordert eine Ver-
anderung der dort vorgesehenen Kompensationsflache M2 ,Hecke®,
ohne dass diese Malinahme beeintrachtigt wirde. Die Kompensati-
onsmalnahmenflache Al ,Vernetzungskorridor® fur die Kreuzkréte ver-
bleibt unveréndert.

Die Detailplanung des gesamten Bauwerks fuhrt auch zu einer Veran-
derung der sudlichen Rampenanlage und der entsprechenden B6-
schung bzw. der Boschungsbefestigung. Diese Flachen sollen dem Be-
bauungsplan 172 A/ll ,Griine Mitte“ zugeordnet werden und nicht in den
angrenzenden Bebauungsplan 172 E/Il ,Gewerbe Quettinger Stral3e”
verlagert werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 172 A/ll
,Grune Mitte” wird hierfur geringfiigig im Stiden ausgeweitet.
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2. Kennzeichnung und Abgrenzung Altlast

Die im Bebauungsplan 172 A/ll ,Grane Mitte” gekennzeichnete Altlast
W 081-West (Waschhaus) wurde im Plan zur ersten Auslegung als Ka-
nalschaden bezeichnet. Die Bezeichnung ist an den Begriff des Sanie-
rungsplans angepasst. Ebenfalls ist die Abgrenzung als Flache, deren
Bdoden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, an die
Grol3e und Form der durchgefiihrten Sanierungs- und Sicherungsmal3-
nahme gemaf Sanierungsplan angepasst worden.

3. Abgrenzung Altlast

Fur die im Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte“ gekennzeichnete Alt-
last W 042 (Federschmiede) ist die Abgrenzung der Kennzeichnung
des Bereichs als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet ist, an die Grof3e und Form der durchgefihrten
Sanierungs- und Sicherungsmaflinahme gemalf Sanierungsplan ange-
passt worden.

4. Erweiterung Baugrenze und neue Baulinie Magazin

Fur das Baudenkmal Magazin liegen konkrete Umnutzungs- und Um-
bauplane vor. In Abstimmung mit der Denkmalbehérde sind MalRnah-
men zur Warmedammung des Dachs vorgesehen, die eine Anhebung
der Dachhthe um ca. 0,4 m erforderlich machen. Die bisherige festge-
setzte Beschrankung der Gebaudehohe soll daher entfallen. Zur Siche-
rung des dreigeschossigen Hauptbaukorpers wird dieser durch eine
allseitige Baulinie umfahren. Die Uber diesen Hauptbaukdrper hinaus-
gehenden Zugangstreppen und die Rampen werden durch eine nur fur
den Erdgeschossbereich geltende Baugrenze abgesichert. An der west-
lichen Seite erhalt diese Baugrenze einen Abstand von 3 m zum Bau-
korper, um hier auch Terrassen bzw. Anleiterflachen fur die Feuerwehr
mdoglich zu machen. Die konkrete Ausfihrung und Dimensionierung ist
in den nachfolgenden Verfahren (Baugenehmigung und denkmalrechtli-
che Zustimmung) festzulegen. Die Baugrenze an der ¢stlichen Seite
halt mit 2,5 m den Abstand der vorhandenen Rampe ein.

Die Ausweitung der Baugrenze nach Westen reduziert die Kompensati-
onsflache A2 ,Gehdlzinsel der Parkanlage® geringfugig, ohne dass hier-
fur vorhandene Baume gefallt werden mussten. Die Funktion der Kom-
pensationsmal3nahme bleibt unverandert.

5. Erweiterung Baugrenze Anbau Wasserturm

Die in Abstimmung mit der Denkmalbehérde vorgenommene bauliche
Erweiterungsmaoglichkeit an das Baudenkmal Wasserturm ist im Rah-
men der konkreten planerischen Durcharbeitung um ca. 1,5 m zu ver-
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schieben, ohne dass sie erweitert wurde. Lediglich der Abstand zum
Turm wird vergrofRert und der Verbindungsteil wird verlangert.

Der urspringliche Entwurf des Bebauungsplans hat, unabhéngig von
der unterschiedlichen Ausdehnung des Turms von seinem Ful3 bis zum
Dach, ein Mischgebiet und eine Baugrenze ausgewiesen. Im Zuge der
Konkretisierung der Planung ist eine exakte Abgrenzung zwischen 6f-
fentlicher Verkehrsflache und Mischgebiet auf dem Platzniveau erfor-
derlich. Hierzu wird an seiner Basis, auf Hohe der Verkehrsflache von
62,5 m Uber NHN, eine Baulinie festgesetzt, da hier die gréf3te bauliche
Ausdehnung des sich nach oben verjingenden Turms erfolgt. Fur die
weiter auskragende Dachkonstruktion (Dachiberstand) wird eine Bau-
grenze in der entsprechenden Hohe festgesetzt. Da bauliche Mal3nah-
men einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedirfen, wird auf eine Festle-
gung der maximalen Geb&udehdhe verzichtet und diese gestrichen.

6. Parkplatz TorstralRe

Die durch die geplanten Mischgebiete an der Torstral3e notwendig wer-
denden o6ffentlichen Parkplatze im Stralenraum sollten bisher in dem
sudlich angrenzenden Teilbebauungsplan zum Gewerbegebiet nach-
gewiesen werden. Im Rahmen der erneuten Auslegung ergibt sich je-
doch die Mdglichkeit, diese Stellplatze doch in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 172 A/ll ,Grine Mitte* aufzunehmen.

Die Verkehrsflache der verlangerten Torstral3e ist dazu um ca. 5,5 m
nach Suden aufgeweitet. Hier kbnnen die Parkplatze innerhalb des
Stral3enraums und der dann dahinterliegende Gehweg angelegt wer-
den. Der Geltungsbereich ist um diese Grof3enordnung ebenfalls aus-
geweitet.

Im Zuge der Vermarktung der Bauflachen innerhalb des Bebauungs-
plans 172A/Il ,Grine Mitte“ und 172 C/1l ,Quartier am Campus* zeigte
sich ein weiterer Anpassungsbedarf des Entwurfs an die Anforderungen
der Realisierung. Diese betreffen keineswegs die Grundziige der Pla-
nung. Das stadtebauliche Konzept hat sich als leistungsfahige Grundla-
ge bewahrt. Der Anpassungsbedarf betrifft Fragen der Grund-
stucksausnutzung, der Geb&udehohe und der Regelung des ruhenden
Verkehrs.

Die Anderungen im Einzelnen:
1. Gebaudehohe und Geschossflachenzahl im WA-Gebiet

Das Baugebiet fur allgemeines Wohnen war nach dem urspriinglichen
Konzept des Rahmenplans fur eine Bebauung mit 2 bis 3 freistehenden
Einzelhdusern mit zwei Geschossen und Dachgeschoss vorgesehen.
Das Baufeld sollte die nérdlich angrenzende Bebauung mit solchen
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Haustypen innerhalb des Bebauungsplans 172/C ,Quartier am Cam-
pus‘ fortsetzen.

Nachdem jedoch nordlich der Planstral3e 1 (Bahnstadtchaussee) nun-
mehr der dort geplante Geschosswohnungsbau realisiert wird hat sich
gezeigt, dass eine Raumkante aus einem weiteren Geschossbau den
StraRenraum stadtebaulich besser abschlie3en wirde. Zusammen mit
den Baudenkmal ,Magazin“ und dem geplanten bis zu viergeschossi-
gen Baukorper im sudlichen Mischgebiet wird eine Platzflache be-
grenzt, auf der das Baudenkmal Wasserturm besonders gut zur Gel-
tung kommt. Die begleitende Gestaltungskommission zur Umsetzung
der Projekte der neuen bahnstadt opladen hat sich eindeutig fir eine
Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfs in diesem Sinne aus-
gesprochen.

Die bisherige Ausweisung des Bebauungsplans lasst Geschosswoh-
nungsbau in offener Bauweise mit bis zu drei Geschossen zu. Bei der
Umsetzung zeigt sich, wie in dem benachbarten Bebauungsplan 172
C/Il ,Quartier am Campus®, dass die maximale Gebaudehdhe sehr
knapp bemessen ist. Es ist heute Ublich, die Geschosshdhen grol3er zu
dimensionieren. Daher wird analog wie im benachbarten Plan die ma-
ximal zulassige Gebaudehdhe um 0,5 m auf 72,0 m tber NHN herauf-
gesetzt. Eine Beeintrachtigung der Baudenkmale ist nicht zu beflrch-
ten, die Hohenfestsetzung entspricht der der Bebauung im benachbar-
ten Bebauungsplan 172 C/Il ,Quartier am Campus"®.

Die Bauweise mit zwei Vollgeschossen und einem dritten, nur einge-
schrankt ausnutzbarem (max. 2/3) Geschoss (unechtes Staffelge-
schoss) bleibt erhalten. Weil es sich bauordnungsrechtlich um ein Voll-
geschoss handelt, ist es (im Gegensatz zu einem Dachgeschoss) auf
die Berechnung der Geschossflachenzahl anzurechnen. Damit im Ge-
schossbau dieses Geschoss vollstandig tiber die gesamte Lange errich-
tet werden kann, ist es daher erforderlich, die Geschossflachenzahl von
0,8 auf 1,2 zu erh6hen. Dieser Wert entspricht dem durchschnittlichen
Wert fur eine dreigeschossige Bebauung.

Wegen des relativ kleinen Grundstlcks ist eine Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze nur in einer Tiefgarage moglich. Da diese wegen
der konstruktiv und funktional erforderlichen gré3eren Tiefe Uber das
Baufeld hinausragt, ist eine Ausnahmenfestsetzung getroffen. Tiefgara-
gen werden zulassig, wenn durch einen mindestens 0,6 m machtigen
Begrinungsaufbau sichergestellt ist, dass die begrinte Freiflache des
Grundstuicks nicht reduziert ist. Damit ist die durch die Tiefgarage ver-
grolerte Versiegelung mindestens oberflachig kompensiert.

2. Geschossflachenzahl im Mischgebiet

Analog zur Anpassung der Geschossflachenzahl im allgemeinen
Wohngebiet muss fiir das sudlich angrenzende Mischgebiet mit einer
bis zu viergeschossigen Bauweise die Geschossflachenzahl von 1,2 auf
1,4 angehoben werden. Auch hier soll lediglich die zulassige tUberbau-
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bare Flache in allen Geschossen vollstandig ausgenutzt werden, ohne
dass die geplante Baumasse vergrof3ert wird

3. Uberbaubare Flache

Entsprechend den Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstticksfla-
che, wie sie in den angrenzenden Bebauungsplanen 172 C/Il ,Quartier
am Campus®“ und 172 B/Il ,Campus und Gewerbe“ getroffen wurde,
sollen zwei Ergéanzungen zur Gberbaubaren Grundsticksflache in den
Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte” aufgenommen werden. Wegen
der geringen GrundstiicksgroRen und der aus dem stadtebaulichen
Entwurf abgeleiteten jeweils knapp bemessenen Baufelder ist es erfor-
derlich, dass notwendige Tiefgaragen Uber die zulassige Uberbaubare
Flache hinaus ragen. Dieses soll zulassig werden, wenn durch einen
mindestens 0,6 m machtigen Begriinungsaufbau sichergestellt ist, dass
die begrunte Freiflache eines Grundstticks nicht reduziert wird. Damit
ist die durch die Tiefgarage vergroRRerte Versiegelung zumindest ober-
flachig kompensierbar.

Die in der Regel nur 14 bis 16 m tiefen Baufelder beschréanken die Bau-
korper wirkungsvoll und helfen, den stadtebaulichen Entwurf dort um-
zusetzen, wo eine strallenraumpragenden Bebauung gewlinscht ist.
Damit sind die Baufenster allerdings an einigen Stellen zu schmal, um
Terrassen oder Nebenanlagen hinter den Gebauden zu realisieren. Da-
her wird eine Uberschreitung bis zu vier Meter fur diese baulichen An-
lagen zugelassen.

Gemal § 4a, Abs. 3 Baugesetzbuch wird die erneute 6ffentliche Ausle-
gung auf die geédnderten und ergénzten Teile des Bebauungsplanent-
wurfs beschrénkt und die Auslegungsfrist, angepasst an den Umfang
der Anderungen, auf zwei Wochen verkiirzt.

2. AUSGANGSLAGE UND PROBLEMDARSTELLUNG

2.1 Planungsanlass

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen des ehemaligen Ausbesse-
rungswerks und des Gleisbauhofs sowie die Neuordnung von Bahn-
strecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen ist mitten in Opladen
ein Entwicklungsbereich von ca. 72 ha entstanden, fur den der Rat der
Stadt Leverkusen am 26.09.2005 die Festlegung als Stadtumbaugebiet
beschlossen hat.

Die Uberplanung dieser Bereiche unter dem Begriff neue bahnstadt
opladen wird seit 2006 durch die Stadt Leverkusen in Zusammenarbeit
mit der Bahn AG betrieben. Die Entwicklungsflachen liegen beiderseits
(6stlich und westlich) der weiter betriebenen Bahnstrecke und des
Bahnhofs Opladen.
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Auf den Flachen der neuen bahnstadt opladen besteht die Mdglichkeit,
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und eines
qualifizierten Flachenrecyclings neue grol3e zentrumsnah gelegene
Nutzungsbereiche zu schaffen.

Die Flachen westlich der Bahn stehen erst flir einen zweiten Entwick-
lungsschritt zur Verfugung, da zunéchst die Guterbahnstrecke verlegt
werden muss.

Die mitten im Stadtgebiet gelegene 6stliche Brachflache wird neu ge-
nutzt und soll sich als neues lebendiges Stadtquartier entwickeln. Hier
soll die konkret bestehende Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbau-
flachen fur alle Generationen bedient werden und eine verkehrlich gut
angebundene gewerbliche Entwicklungsflache entstehen.

Daruber hinaus wird durch den Campus Leverkusen der Fachhoch-
schule KolIn 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 dartber hinaus auf die gesamte
Region.

Der vorliegende Stadtebauliche Rahmenplan soll die zukiinftige stadte-
bauliche, verkehrliche und landschaftsplanerische Entwicklung der Ost-
seite des Projekts neue bahnstadt opladen steuern. Die Planung ist
Grundlage fir die 1. Anderung des Flachennutzungsplans und fir die
Einleitung der Bebauungsplanverfahren.

Zielsetzung ist dabei die schnellstmogliche Herstellung von Planungs-
recht zunachst auf denjenigen Flachen, die die Stadt Leverkusen von
der Deutschen Bahn AG (DB AG) erworben hat bzw. erwerben wird.
Durch den Beschluss der Rahmenplanung und die Herstellung von Pla-
nungsrecht besteht die Grundlage zur konkreten Flachenvermarktung
und Verhandlung mit potentiellen Investoren. Der Bebauungsplan "Gri-
ne Mitte" stellt den ersten Realisierungsabschnitt der gesamten Ent-
wicklung der neuen bahnstadt opladen dar. Mit ihm werden die Er-
schlieBungsgrundlagen gelegt. Die zukunftige Gliederung wird erkenn-
bar.

Durch neue Planungsstande der sich konkretisierenden Detailplanun-
gen und erste Vermarktungserfolge hat sich die Notwendigkeit einer
Plananpassung ergeben, die durch die 2. Auslegung des Bebauungs-
plans vollzogen wurde.

1. Im Bereich Briickenrampe Briicke Mitte sind Wegefuhrung, Grinfla-
che und Bdschungen nach der durchgefiihrten Fachplanung verandert
festgesetzt. Die Ausdehnung des Erdbauwerkes und der Kennzeich-
nung der Flachen mit umweltgefdhrdenden Stoffen sind neu abge-
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grenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 172A/1l ,Grine Mitte®
wurde angepasst.

2. Die Abgrenzung und Bezeichnung der Altlast W081-West innerhalb
der offentlichen Grinflache wurden gemaf} der umgesetzten Mal3nah-
men nach Sanierungsplan verandert.

3. Die Abgrenzung der Altlast W 042 innerhalb der 6ffentlichen Grunfla-
che wurde gemal’ der umgesetzten Mal3hahmen nach Sanierungsplan
zu verandert.

4. Fur das Magazingebaude wurde um den Hauptbaukorper eine Bauli-
nie festgesetzt, die im Erdgeschoss durch Baugrenzen fur die Rampen
und Treppen erganzt wurde. Auf eine Festsetzung der Gebaudehohe
wurde verzichtet.

5. Der Wasserturm wurde an seiner Turmbasis in Hohe der Verkehrs-
flache durch eine Baulinie gesichert, fur das Uberkragende Dach wurde
eine Baugrenze festgesetzt. Auf eine Festsetzung der Gebaudehdhe
wurde verzichtet. Die Baugrenzen fur den Anbau wurden um ca. 1,5 m
nach Suden verschoben.

6. Die Verkehrsflache in Verlangerung der TorstralRe wurde so verbrei-
tert, dass hier 6ffentliche Parkplatze angelegt werden kdnnen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 172A/1l ,Grane Mitte” wurde ent-
sprechend angepasst.

Im Anschluss an die 2. Auslegung hat sich durch die weitere Konkreti-
sierung der Planung und weitere Vermarktungserfolge die Notwendig-
keit einer weiteren Plananpassung ergeben.

1. Das allgemeine Wohngebiet soll zur besseren Ausnutzung durch
Geschosswohnungsbau mit einer Geschossflachenzahl von 1,2 statt
0,8 bei gleichbleibender dreigeschossiger Bauweise versehen werden.
Die maximale Gebaudehohe soll um 0,5 m angehoben werden.

2. Im Mischgebiet soll fur die zulassige viergeschossige Bauweise die
maximale Geschossflachenzahl statt 1,2 nunmehr 1,4 betragen. Die
maximale Gebaudehothe bleibt gleich.

3. Tiefgaragen sollen au3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen

als Ausnahme zulassig werden, wenn sie mittels eines Begrinungsauf-

baus von mindestens 0,6 m Starke gestaltet werden. Baugrenzen sollen
durch Terrassen und Nebenanlagen tberschritten werden dirfen.

Die durchgefiihrten Anderungen sind im Detail unter Punkt 1.3 ,Verfah-
rensstand” beschrieben.

2.2 Widmung der Bahnflachen

Die stadtebaulichen Entwicklungsflachen Ostseite der neuen bahnstadt
opladen sind noch als Flachen fur den Eisenbahnverkehr gewidmet und
unterliegen daher nicht der gemeindlichen Planungshoheit (Fachpla-
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nungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB). Anlagen der Bahn haben
durch die Widmung einen Vorrang, der nur durch formliche Freistellung
(Entwidmung) gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) beseitigt
werden kann.

Fur die Flachen der neuen bahnstadt opladen beabsichtigen die Stadt
Leverkusen und die DB AG eine gemeinsame Entwicklung des Stand-
orts. Dazu hat die DB AG eine Entbehrlichkeitsprifung durchgefihrt,
deren Ergebnis aussagt, dass die Flachen auf der Ostseite zukiinftig
nicht mehr zu bahnbetrieblichen Zwecken bendtigt werden. Eine Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken ist damit grundsatzlich méglich.

Auf dieser Grundlage hat die Stadt Leverkusen die Einleitung des Bau-
leitplanverfahrens beschlossen. Die Freistellung fast aller Flachen ist
zwischenzeitlich erfolgt. Lediglich im Bereich norddstlich des Bahnhofs
Opladen liegen in Flachen, die zukiinftig P+R-Platz werden sollen, noch
eine Vielzahl von bahnbetrieblich notwendigen Signal-, Kommunikati-
ons- und Stromversorgungsleitungen. Ein Teil dieser Leitungen (Signal)
wird mit der Inbetriebnahme des neuen Stellwerkes (ESTW) entbehrlich
und kann entfernt werden. Die Telekommunikationsleitungen, die
Lichtwellenleiter und die elektrischen Versorgungsleitungen sind davon
und auch von der geplanten Gutergleisverlegung nicht betroffen. Sie
sind langfristig bahnbetrieblich notwendig. Zur Flachenfreisetzung des
zukunftigen P+R-Platzes, der 6ffentliche Verkehrsflache werden soll, ist
daher eine Kabelverlagerung notwendig. Es ist technisch und kosten-
maRig sinnvoll, diese Leitungen gemeinsam mit den neuen Kabeln fur
das Stellwerk zu verlegen.

Erst nach Abschluss der Kabelverlegung ist die Flache freistellungsfa-
hig. Eine Zwischennutzung fur einen provisorischen Parkplatz ist m6g-
lich, wenn die technischen Schutzanforderungen der dort liegenden
Leitungen beachtet werden.

Der Bebauungsplan ist mit einer Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 BauGB
versehen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans fur diese Fla-
chen erst nach Freistellung der Flachen in Kraft treten.

3. PLANUNGSZIELE

3.1 Gesamtziele

Mit der Uberplanung des gesamten Stadtumbaugebiets sollen vor allem
folgende Ziele verwirklicht werden:

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatvollen Stadtquartier
mit Hochschule, Wohnnutzung, Griinflachen und gewerblicher Nut-
zung

- Schaffung einer neuen Ost-West-Verbindung zwischen Opladen und
Quettingen
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- Anbindung des Gebiets an die umliegenden Stadtteile
- Phasenweise Entwicklung des Gebietes

- Starkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung des
neuen Stadtquartiers

- Starkung der Gesamtstadt Leverkusen und des Ortsteils Opladen
durch die Hochschulansiedlung

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 29.06.09 den ersten Teil eines
Klimaschutzprogramms beschlossen. Fir den Bereich der neuen bahn-
stadt opladen wird darin formuliert:

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

- Weiterhin wird ausgesagt, dass fir groRere neue Baugebiete wie
z.B. die neue bahnstadt opladen Energieversorgungskonzepte erar-
beitet werden sollen. Diese wird fiir den Bereich auch durchgefihrt.

3.2 Planungsziele ,,Griine Mitte“

- Schaffung der Anbindungen an die Bestandsquartiere und Siche-
rung des Verkehrssystems

- Entwicklung der strukturprdgenden Grinachsen
- Sicherung denkmalwerter Bausubstanz durch neue Nutzungen

- Schaffung erster Vermarktungsbereiche fir Wohn- und Mischnut-
zungen

4. PLANUNGSBINDUNGEN

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet entsprechend der geplanten Nut-
zung im nérdlichen Teil als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ und
im sudlichen Teil als ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB)" dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachenutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt fur das Plangebiet
Ostseite die Flachen im Norden und Nordosten als Mischgebietsflachen
(MI) und alle weiteren Flachen als Gewerbeflachen (GE) dar. Die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans wurden durch das parallel lau-
fende Verfahren der 1. Anderung des Flachennutzungsplans ange-
passt. Die Anderung ist am 06.12.2010 vom Rat der Stadt Leverkusen
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beschlossen worden und liegt der Bezirksregierung zur Genehmigung
vor.

4.3 Landschaftsplan
Der Planbereich ist nicht durch den Landschaftsplan erfasst.

4.4 Verbindliches Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht bis auf eine Ausnahme kein Baurecht
durch einen Bebauungsplan. Im Bereich des Bahnhofes Opladen wird
fur die westliche Rampenanlage der Ful3- und Radwegebrticke (Bricke
Nord) eine Teilflache des Bebauungsplanes 98 / Il Giberplant.

Die Flachen der neuen bahnstadt opladen unterliegen noch dem Fach-
planungsvorbehalt durch ihre Widmung als Bahnanlage. Eine Freistel-
lung von dieser Widmung erfordert ein eigenstandiges Verfahren durch
das zustandige Eisenbahnbundesamt nach der Feststellung der Ent-
behrlichkeit der bahnbetrieblichen Einrichtungen und der Trennung von
verbleibenden Bahnanlagen(siehe dazu auch Punkte 2.2 und 10.2). Der
Freistellungsantrag wird seitens der Bahn AG im direkten Anschluss an
die Klarung der Flachenfreisetzung gestellt. Nicht freistellungsfahige,
noch bahnbetrieblich notwendige Anlagen sind ausparzelliert und ver-
bleiben im Eisenbahnrecht.

4.5 Vorhandene Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weite Flachen nicht genutzt. Die
vorhandenen Gebaude im Planbereich enthalten keine bahnbetriebli-
chen Einrichtungen. Bis auf das Kesselhaus, das Magazin und den
Wasserturm werden die vorhandenen Gebaude beseitigt.

Im Westen des Plangebiets liegen die Gleisanlagen der DB AG und die
Anlagen des Bahnhofs Opladen. Die bahnbetrieblichen Belange sind in
das vorliegende Planungskonzept integriert.

4.6 Technische Infrastruktur

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes wurde Uber
ein weitverzweigtes privates Leitungssystem im Mischsystem entwés-
sert und an das stadtische Netz Gibergeben. Das stadtische Entwasse-
rungssystem und das Entwasserungssystem des ehemaligen Bahn-
ausbesserungswerkes bestanden vor dem 1.1.1996, es gilt als soge-
nanntes ,Altanschlussgebiet®, die Einleitungs- oder Versickerungsrege-
lung des 8§ 51 a Landeswassergesetz ist nicht anzuwenden.

Die angeschlossenen Flachen des Plangebietes der neuen bahnstadt
opladen sind mit in die Ansatze zur Planung der umliegenden Sonder-
bauwerke (RUB Bahnseitenkanal und RUB Burgloch) eingerechnet
worden. Die Bauwerke wurden entsprechend grof3 dimensioniert.
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Da die vorhandenen Entwasserungsanlagen nicht mehr mit den gean-
derten Nutzungsflachen tbereinstimmen und in weiten Teilen sanie-
rungsbedurftig sind, ist ein vollstandiger Neubau erforderlich.

4.7 Verkehr

Es liegen umfangreiche verkehrstechnische Untersuchungen zum vor-
handenen und méglichem, zukinftigen Verkehrsnetz vor.

Der heutige Hauptanschluss tber die Werkstattenstral3e kann zwar
beibehalten werden, jedoch ist die Werkstattenstral3e derzeit nur im
ersten Teilbereich 6ffentliche StralRe, der Rest ist Bahnanlage. Der heu-
tige Anschluss Kolberger Straf3e wird zukinftig nur eingeschréankt als
Stellplatzzufahrt genutzt. Die heutige Zufahrt Torstrafl3e wird in das
neue Netz tbernommen, die wesentlichen neuen Nutzungen (z.B.
Fachhochschule und alle Gewerbenutzungen) werden jedoch vorrangig
von Siuden uber die Quettinger Stral3e angebunden. Die Entwicklung
der neuen bahnstadt opladen erfordert ein vollstandig neues inneres
Verkehrsnetz.

4.8 Denkmalschutz

Eingetragene Baudenkmale sind der Wasserturm (A 341), das Haupt-
magazin (A 344) und das Kesselhaus (A 342) des ehemaligen Ausbes-
serungswerkes.

AuRerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die denkmalwerten
Wohnhauser Werkstattenstral3e Nr. 9 - 17 und das ehemalige Ledigen-
wohnheim.

Die Hallen Std und Nord des ehemaligen Ausbesserungswerks sind als
erhaltenswert einzustufen, ohne dass sie die Kriterien an ein Baudenk-
mal erfullen.

Nach Angabe des Rheinischen Amts fur Bodendenkmalpflege sind in-

nerhalb des Plangebietes keine archéologischen Fundstellen bekannt.

Es sind keine detaillierten Untersuchungen vorgenommen worden. Der
Bebauungsplan ist mit einem Hinweis zum Verhalten bei Bodenfunden
versehen.

49 Altlasten

Die gesamte Flache ist als Altstandort einzustufen. Es sind mehrere
altlastenverdachtige Flachen und ein Grundwasserschaden bekannt.
Bereits in der Vergangenheit sind mehrfach Untersuchungen durchge-
fuhrt worden. Fur die Flachen dstlich der Bahn wurden weitere vertie-
fende Untersuchungen auf Grundlage der Vorbefunde im Sinne einer
Detail-(DU) und Sanierungsuntersuchung (SU) durchgefihrt. Auf diesen
Erkenntnissen aufbauend wurde ein Sanierungsplan gem. § 13 Bun-
desbodenschutzgesetz aufgestellt, der den Umgang mit vorhandenen
Bodenbelastungen im Hinblick auf die geplanten Nutzungen umfassend
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regelt (naheres dazu siehe auch Bodenschutz bzw. Umweltbericht). Der
Sanierungsplan wurde am 13.11.2009 fur verbindlich erklart.

Die Flachen westlich der Bahnstrecke, die fur die westlichen Briicken-
rampen in den Bebauungsplan integriert sind, liegen nicht im Sanie-
rungsplan, sie werden im Rahmen weiterer Detail- und Sanierungsun-
tersuchungen mit erkundet. Da die gegenwartige Flachennutzung als
offentliche Verkehrsflachen beibehalten wird, sind keine weiteren Malf3-
nahmen erforderlich.

4.10 Kampfmittel

Aufgrund der bekannten Bombardements ist von einer Belastung mit
Kampfmitteln auszugehen. Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
NRW wurde eine Luftbildauswertung durchgefihrt, aufgrund von Schat-
tenwurf benachbarter Gebaude wurde auch die Flache des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans als ,nicht auswertbare Flache® eingestuft.
Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Be-
lastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. eine Sicherheits-
Uberprufung durchzufiihren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht
durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Wi-
derstand gestofRen wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen. Der Bebauungsplan ist
mit einem entsprechenden Hinweis versehen.

4.11 Umweltbelange

Gemal § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
ein Umweltbericht zu erarbeiten, in dem die auf Grund der Umweltpru-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen sind.

Grolie Teile des Plangebiets sollen von einer ehemaligen gewerblichen
Nutzung in eine Nutzung als Wohnbau- und Grinflachen entwickelt
werden. Daher ist grundsatzlich von einer Verbesserung der Umweltbe-
lange auszugehen.

Vergleichend zur Nutzung als Bahngelande vor Beginn der Nutzungs-
aufgabe in 1990 ist aufgrund der grof3flachig geplanten Durchgriinung
(Ost-West- und Nord-Sud-Grunzug) die Aufwertung der Umweltqualitat
zu erwarten. Die Durchgriinung ist verbunden mit Vermeidungsmalf3-
nahmen, die u.a. auf die Erhaltung von Vegetations- / Gehélzbestanden
sowie lebensraumtypischer Tier- und Pflanzengruppen abzielen, und
mit einer vollstdndigen Altlastensanierung. Besondere umweltrelevante
Themen (Bodenbelastungen, zuklnftige Larmbelastungen) wurden bis-
her und werden auch im weiteren Planungsprozess durch Fachgutach-
ten bearbeitet. Ergebnisse und notwendige Mal3hahmen aus diesen
Gutachten wurden in die stadtebauliche Planung und den Umweltbe-
richt integriert.
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5. STADTEBAULICHE PLANUNG

5.1 Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

Das Gebiet der neuen bahnstadt opladen / Ostseite wird in seiner neu-
en stadtebaulichen Gliederung durch die benachbarten Nutzungen ge-
pragt.

Die Baufelder beziehen sich auf die umgebenden Gebiete, sie nehmen
Richtung, Mal3stablichkeit, Nutzung und Dichte der angrenzenden Sied-
lungsteile auf und schreiben diese fort. Das ist im Norden und Osten
Uberwiegend Wohnen, im Stiden Gewerbe. Es entstehen Baufelder mit
gunstigen geometrischen Zuschnitten, gegliedert durch die zentrale
Grunanlage.

Strukturierendes Element der Gesamtflache ist dabei die zentrale Frei-
flache der ,Grinen Mitte“. Vernetzungselemente verbinden den Park
auch mit angrenzenden Siedlungsraumen.

Angestrebt wird eine mdglichst dichte Nutzungsmischung von Wohnen,
Forschung und Lehre, Arbeiten und Erholung.

- Offentliche bzw. 6ffentlichkeitsbezogene Einrichtungen einschlieR3-
lich der Hochschule sollen in den zu erhaltenden Bestandsgebau-
den untergebracht werden,

- Wohnen liegt vorzugsweise in Nachbarschaft zu den 6ffentlichen
Grunflachen und in einem gewissen Abstand zur Bahn,

- Die Hochschule und hochwertige Arbeitsplatze (Biros) orientieren
sich aufs Grun oder die Flachen entlang der Bahnanlagen,

- Gewerbe mit moglichen Stérungen entwickeln sich im Suden in An-
lehnung an das Gewerbegebiet Fixheide.

- die Baudenkmaler des ehemaligen Kesselhauses, des Magazinge-
baudes und des Wasserturmes sollen durch neue Nutzungen inte-
griert und in ihrem Bestand gesichert werden

6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS 172 Alll

6.1 Artund Mal der baulichen Nutzung
6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Rahmenplanung ist am dstlichen Rand als Abschluss
der Ost-West-Achse und im Ubergang zu den Bestandswohngebieten
an der Feldstral3e ein kleineres Wohngebiet festgesetzt. Dieses ist Teil
der groReren Wohnansiedlung des neuen Campusquartiers. In diesem
Zusammenhang ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet zu
sehen, das gerade mit der Lage an der Ost-West-Achse Nutzungen
ermoglichen soll, die tber "reines"” Wohnen hinausgehen. Kleine Laden,
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Gastronomie, Handwerk, Biros in nutzungsvertraglichem Umfang sind
an dieser oOffentlichkeitswirksamen hervorgehobenen Stelle denkbar.
Daher wird der Katalog der allgemein zulassigen Nutzungen nicht ein-
geschrankt. Das Gebiet und das Baufeld sind klein genug, um so die
Ansiedlung von gréf3eren und damit stérenden Einrichtungen, auch des
Einzelhandels, zu verhindern. Auf weitergehende Beschrankungen des
Einzelhandels wurde daher verzichtet.

Aus den nach BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind die
flachenintensiven Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen
worden, da diese sich nicht in die gewlinschte Baustruktur eingliedern,
zuviel Verkehr anziehen und nicht in Wohn- oder wohnahnlicher Nut-
zung gehdren.

Ziel des Rahmenplans ist es, hier einen Bereich fir einzelne, freiste-
hende Gebaude zu schaffen, das Baufeld ist entsprechend bemessen,
die offenen Bauweise festgelegt.

Das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den allge-
meinen Durchschnittswerten. Das Konzept sieht eine 2-geschossige
Bebauung mit Aufsatz eines dritten Geschosses vor, dass allerdings
nicht die Grél3e/Ausdehnung des darunterliegenden Geschosses haben
soll. (s. Anlage zu textlichen Festsetzungen: ,Erlauterungen zu Festset-
zung der Gebaudehdhen®) Alle Gebaude sollen Flachdacher bzw.
flachgeneigte Dacher haben. Zur stadtrdumlichen Wirksamkeit der Nut-
zung 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 Még-
lichkeit umgesetzt werden.

Dieses gestalterische Ziel entspricht nicht der bauordnungsrechtlichen
Definition der Landesbauordnung fiir Staffelgeschosse. Hier ist vorge-
geben, dass Staffelgeschosse zu allen GebaudeaulRenseiten mindes-
tens um einen Meter zurlickspringen missen. Daher muss eine maxi-
mal 3-geschossige Bauweise festgesetzt und fur das dritte Geschoss
eine Beschrankung der dort zulassigen Geschossflache auf 2/3 der Ge-
schossflache des darunterliegenden Geschosses vorgenommen wer-
den. Auf diese Weise wird die Ubliche Ausnutzung einer 2-
geschossigen Bauweise durch Dachausbau oder Staffelgeschoss er-
mdoglicht und das gestalterische Ziel der teilweise durchgehenden Fas-
saden erreicht.

Erganzt werden diese Festsetzungen durch die geforderten Flachda-
cher oder flachgeneigten Dacher (bis 15 Grad) sowie Hohenbegren-
zungen von Sockel- und Gebaudehbthe, die im Sinne des Nachbar-
schutzes eine gleichmafige Hohenstruktur im Baugebiet erméglichen
und Belichtungsbeeintrachtigungen vermeiden sollen. Die zukinftigen
Gelandehdhen (Planungshohe) sind ebenfalls festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen sind auf die Ho6hen in anderen Baugebieten
(z.B. Mischgebieten) abgestimmt, um die harmonische Gestaltungskon-
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zeption der Rahmenplanung umzusetzen. Je nach gewahlter Ge-
schosshohe und Dachform kann es mdglich sein, dass keine dreige-
schossige Bauweise erreicht werden kann, weil die maximale Gebau-
dehohe sonst tberschritten wirde. Der Aspekt der Hohenbegrenzung
hat hier gegentber der Geschossigkeit den Vorrang, da nur so der
Nachbarschutz gewéhrleistet ist.

Die sudliche Baugrenze halt Abstand zum Baufeld im benachbarten
Mischgebiet, um keine Konflikte durch unterschiedliche Nutzungen oder
durch Uberlappende Abstandsflachen aufkommen zu lassen.

Das festgesetzte Baugebiet liegt in der Nachbarschaft zu den vorhan-
denen Gewerbebetrieben in dem als Mischgebiet einzustufenden Be-
reich an der Torstral3e. Die geringsten Abstande betragen ca. 60 bis
80 m. Diese Betriebe muissen bereits heute in ihrem Emissionsverhal-
ten auf die wesentlich n&her gelegene Wohnnutzung der vorhandenen
bewohnten Nachbarbauten an der Torstraf3e Ricksicht nehmen. Im-
missionskonflikte mit dem neu geplanten Wohngebiet sind daher nicht
anzunehmen. Eine gutachterliche Uberpriifung auf der Grundlage der
Betriebsgenehmigung, des tatséchlichen Nutzungsspektrums und der
Betriebsaustattung wurde vorgenommen und das mdgliche Konfliktpo-
tenzial bewertet. Die Betriebe sind in dieser Bewertung eingestuft wor-
den als Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei den ge-
gebenen Abstanden sind keine Konflikte zur Wohnnutzung oder durch
Betriebseinschrankungen zu beftrchten.

6.1.2 Mischgebiet

Das Mischgebiet am 6stlichen Rand stellt in der Rahmenplanung einen
Bereich dar, der fur Wohnen und Arbeiten hervorragend geeignet ist.
Zudem sind die vorhandenen Baudenkmale Magazin und Wasserturm
"Landmarken” mit hoher Identitatsqualitat, die durch besondere Nut-
zungen Ausstrahlung im Quartier und im Stadtgebiet erzeugen kénnen.
Die Baufelder des Mischgebiets sind im Zusammenhang zu betrachten.
Wohnen und Arbeiten sind mit deutlichem Schwerpunkt im Bereich des
Blocks zur Torstral3e zu sehen, Dienstleistungsnutzungen mit oder oh-
ne Wohnen sind das Nutzungsziel fir das Magazin. Fur den Wasser-
turm ist eine burgerschaftlich orientierte Nutzung moglich. Zusammen-
hangend gesehen ergibt sich so ein klassisches Mischgebiet. Im Rah-
men der Vermarktung wurde nach der 1. Auslegung des Bebauungs-
plans fur den Wasserturm eine soziale/kulturelle Nutzung als Vereins-
heim und eine kommerzielle Nutzung fir das Magazin (Wohnen und
Buros) gefunden.

Die gemal? BauNVO allgemein zuléassigen, flachen- und verkehrsinten-
siven Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen, da sie
durch Platzbedarf und Verkehrsaufkommen der Rahmenplanstruktur
widersprechen, ausgeschlossen werden.
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Ebenfalls sollen die allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten und kommerziellen Sexdarbietungen ausgeschlossen
werden, da sie nicht wohnvertraglich sind. Diese sind Kerngebietsnut-
zungen und nicht in der neuen bahnstadt opladen anzusiedeln.

Fur die Baudenkmale Magazin und Wasserturm wird abweichend von
den Obergrenzen des 8 17 BauNVO (GRZ = 0,6) eine maximal zulassi-
ge GRZ von 1,0 festgelegt. Diese Uberschreitung kann gemaR § 17
Abs. 2 BauNVO erfolgen, da es ausdruckliches planerisches Ziel ist, die
offentlich nutzbaren Flachen unmittelbar an die beiden Baudenkmale
angrenzen zu lassen. Die jeweilige Geb&audeflache ist jeweils weitest-
gehend identisch mit der dazugehdrigen Mischgebiets-Teilflache. Das
Magazin ist dreigeschossig, fur den Turm ist keine Geschossigkeit fest-
gelegt. Auf die Festlegung einer Bauweise wurde verzichtet. Die zulas-
sige Gebaudehdohe ist Gegenstand einer denkmalrechtlichen Abstim-
mung. Der Baukoérper des Turms wird an seiner Basis durch eine Bauli-
nie festgesetzt, da hier die grol3te bauliche Ausdehnung des sich nach
oben verjingenden Turms erfolgt. Fur die auskragende Dachkonstruk-
tion (Dachuberstand) wird eine Baugrenze in der entsprechenden Hohe
festgesetzt.

Fur die Abstandsflache des Turms ist der massive Turmschaft und der
aufgesetzten Wasserbehalter maRRgeblich, diese tUberschreiten das
Mal3 des als Baulinie festgesetzten Ful3punkts des Turms nicht.

Die Abstandsflache des Turms Uberlagert die Abstandsflache des
Hauptbaukorpers des Magazins geringfiigig (ca. 0,40 m). Wegen der
geringen Breite des Turms Uberlagern sich die beiden Abstandsflachen
nur in einem kleinen Teil. Eine Beeintrachtigung der Belichtung und der
gesunden Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse sowie des Brandschutzes ist
fur beide Gebéaude nicht gegeben. Der Erhalt der Baudenkmale als
stadtebauliche ,Dominanten sowie der Erhalt des gesamten Ensembles
~Wasserturm / Magazin / Platzflache” ist im Sinne der Abwéagung der
vorrangige Belang. Die Uberlagerung der Abstandsflache ist aus Grin-
den des stadtebaulichen Denkmalschutzes erforderlich und bauord-
nungsrechtlich vertretbar.

Das Hauptgebaude des Magazins ist mit einer Baulinie festgesetzt. Die
Anbauten von Treppen, Rampen und Terrassen sind mit entsprechen-
den Baugrenzen im Erdgeschoss versehen.

Fur den Wasserturm ist eine kleine, maximal 2-geschossige Erweite-
rung mit Hohenbeschrankung vorgesehen, die notwendig ist, um Sani-
taranlagen, Veranstaltungs- und Nebenrdume anzulegen. Die Baumal3-
nahmen sind in enger Abstimmung mit der Denkmalbehorde zu planen.
Veranstaltungsnutzungen sind unter dem Aspekt des Nachbarschutzes
nur insoweit zuléssig, wie sie das benachbarte allgemeine Wohngebiet
oder Wohnnutzungen im Mischgebiet, insbesondere in der Nacht, nicht
unzumutbar storen.
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Der denkmalgeschiitzte Wasserturm ist Teilbereich eines groReren
Mischgebiets, das auch die Flachen fir die notwendigen Stellplatze der
Nutzungen in Magazin und Wasserturm aufnehmen soll. Eine entspre-
chende Flachenausweisung ist getroffen worden. Auch bei der Stell-
platznutzung ist zu berlcksichtigen, dass in geringer Entfernung das
allgemeine Wohngebiet angrenzt. Einschrankungen der Stellplatznut-
zung im Nachtzeitraum sind im Rahmen der Baugenehmigung erforder-
lich. Als SicherungsmalRnahme gegen eine Larmbelastigung durch die
Zufahrt ist festgesetzt, dass diese Zufahrt nur von Stiden erfolgen darf.
Der Stellplatz soll eingegriunt und mit Baumen bepflanzt werden. Hierfur
greift die allgemeine Bepflanzungsfestsetzung fur private Stellplatze.

Die Denkmale werden mit ihrer Kubatur gesichert, die festgesetzte GRZ
von 1,0 bezieht sich auf die Denkmale mit kleinen und mit der Denk-
malpflege abgestimmten Erweiterungsmaoglichkeiten. Da die Baukorper
ohne ein Vorfeld freistehend in der umgebenden 6ffentlichen Platzfla-
che platziert sind, ist diese Uberschreitung notwendig und gerechtfertigt
und hat keine negativen Folgen fur die Belichtung.

Fir das sudlich angrenzende Baufeld an der Torstral3e gelten die Ubli-
chen Werte der Bau NVO fir maximal 4 Vollgeschosse. Das Rahmen-
plankonzept sieht hier eine neue Raumkante als Platzwand fur den
Platz Magazin/Wasserturm vor. Daher ist eine geschlossen Bebauung,
die durch eine Baulinie zur Strafenbegrenzungslinie in ihrer Lage be-
stimmt ist, festgesetzt. Stdlich davon soll die Bauweise offen sein, um
einzelne Baukorper entlang der Stral3e zu erhalten und damit den
Ubergang zur Bestandsbebauung TorstraRe zu erméglichen.

Unter Bezug auf die horizontale Fassadengliederung des Magazins
sind an der Stral3enfassade 3 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben.
Die maximale Hohe der Gebaude liegt mit ca. 10 m tber Stral3e im Be-
reich der Traufh6he des Magazins. Das mdgliche 4. Geschoss darf,
damit es stadtraumlich nicht dominiert, nur zurlickgesetzt errichtet wer-
den. Die Baugrenze ist deshalb um 2 m zurtickversetzt, die maximale
Gebaudehdhe ist auf die Firsthohe des Magazins von ca. 14,0 m bezo-
gen und darf 13,0 m Gber dem zukinftigen Gelande betragen. Alle H6-
henfestsetzungen sind als Meter Gber Normal-Null angegeben und
festgesetzt. Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe werden durch die
Festsetzung der Hohe des zukiinftigen Gelandes erganzt. Als Dachform
ist auch hier nur das Flachdach oder das flachgeneigte (max. 15 Grad)
Dach maoglich.

Der im Mischgebiet allgemein zulassige Einzelhandel ist durch die ge-
wahlten Abgrenzungen der Uberbaubaren Flachen und die Bauweise so
eingeschrankt, dass nur kleinere Laden zur Nahversorgung 0.4. entste-
hen kdnnen. Die notwendigen Baukdrperabmessungen fir einen Dis-
countmarkt oder andere, auch grof3flachige Verkaufseinrichtungen sind
nicht realisierbar. Zuséatzlich wird durch die gezielte Vermarktung der
stadtischen Flachen eine Steuerung der Ansiedlungen dahingehend
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erfolgen, dass keine grof3en Einzelhandelsbetriebe oder sonstige sto-
rende Gewerbebetriebe erwlinscht sind.

Der sudliche Teil des Mischgebiets grenzt an die vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen an der Torstrafl3e. Im Sinne einer Gliederung und um
mdogliche Konflikte aus einer Gemengelage zu verringern ist ausschliel3-
lich fir diesen Teil im Erdgeschoss nur eine gewerbliche Nutzung zu-
lassig.

Die neue Nutzung Mischgebiet wird nicht als heranrtiickende neu schit-
zenswirdige Nutzung fir die Nutzungen an der Torstral3e und fur die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen in den Hallen des ehemaligen
Gleisbauhofes bewertet. Etwaige Wohnnutzungen im Mischgebiet ge-
nief3en nicht den Schutz eines Wohngebietes. Im Mischgebiet sind ent-
sprechend hohere Schallimmissionen im Sinne der TA Larm zu tolerie-
ren. Die vorhandenen Nutzungen TorstralRe Nr. 12 Kfz-Betrieb und
Nr.10 Gebaudetechnik (Sanitér, Heizung, Luftungsbetrieb und Fliesen-
fachbetrieb) missen bereits heute ndher angrenzende Wohnnutzungen
in ihrem Storgrad bertcksichtigen. Die o. a. Betriebe bilden im Bestand
ein kleines Mischgebiet, das durch das neu festgesetzte Mischgebiet
eine Erganzung erfahrt. Die Nutzungen in der grof3en Halle Torstral3e
(Schreinereien, Zimmerei) mussen die naher gelegene vorhandene
Wohnnutzung TorstraRe 9-11 beriicksichtigen. Das Mischgebiet ist mit
dem geplanten Gewerbegebiet im Bebauungsplan 172 E/Il ,Gewerbe
Quettinger StralRe” stadtebaulich vereinbar. Diese Annahmen sind
durch gutachterliche Stellungnahme bestatigt worden.

Aus- und Wechselwirkungen fir den Bebauungsplan "Griine Mitte" er-
geben sich nicht.

6.1.3 Sondergebiet SO 1 "Hochschulgebiet / Forschung / Technologie /
Dienstleistung"

Die Nutzungsziele fir dieses Gebiet zwischen Bahnanlage und Werk-
stattenstral3e sind die Ansiedlung von Hochschuleinrichtungen oder -
erganzungen zur benachbarten Hochschule sowie unternehmensbezo-
gene Biro- und Dienstleistungsstrukturen in stadtraumlich wirksamen
mehrgeschossigen Baukoérpern.

Die Festsetzung eines Mischgebiets scheidet aus, da aufgrund der
Larmbelastung sowohl von der Bahntrasse als auch von der Werkstat-
tenstral3e keine ruhigen Wohnbereiche geschaffen werden kdnnen.
Wohnen ist daher auszuschliel3en, dieses ware jedoch im Mischgebiet
nicht pauschal moglich. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes ist
theoretisch denkbar, die gewiinschte Struktur einer 3-geschossigen
Raumkante an der Werkstéattenstral3e entspricht aber nicht den ubli-
chen Anforderungen an gewerbliche Nutzung. Die Errichtung von ledig-
lich eingeschossigen Hallen fir Gewerbe- und Produktionsbetriebe ist
stadtebaulich nicht gewtinscht, im Gesamtkonzept sind hierfur die std-
lichen Gewerbebereiche konzipiert. Daher ist nur die Festsetzung eines
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sonstigen Sondergebietes moglich. Der zuldssige Nutzungskatalog
lasst neben Einrichtungen der Hochschule oder erganzenden Instituten
auch als Ausnahmen Biro- und Dienstleistungen sowie ahnliche Nut-
zungsarten wie Showrooms, Praxen, Ateliers oder Raume fur freie Be-
rufe zu. Ebenso ist an dieser attraktiven Verbindung aus dem Quartier
(und von der Hochschule) zum Bahnhof bzw. in die Innenstadt Opla-
dens Gastronomie und ein Hotel denkbar. Um die Gebietscharakteristik
deutlich zu dokumentieren, wird festgesetzt, dass nur solche Betriebe
zulassig sind, die das Wohnen (gegenuberliegende Seite Werkstatten-
straf3e) nicht wesentlich stéren.

Einzelhandel ist hier ausgeschlossen. Nur im direkten Ubergangsbe-
reich zur Fachhochschule ist im Bereich der Griinen Mitte ein Quartier
gedffnet, in dem ein Nahversorgungsangebot méglich sein soll (s.

SO 2). Die Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Stadtbezirkszent-
rum Opladen und weitere im Umfeld vorhandene Nahversorgungsein-
richtungen machen den Ausschluss von Einzelhandel nicht nur méglich,
sondern auch notwendig. Die Stadt Leverkusen hat zur Steuerung und
Sicherung der Einzelhandelsentwicklung ein Nahversorgungskonzept
erarbeitet und in einem Handlungsprogramm Einzelhandel u. a. die Ab-
grenzung des Stadtbezirkszentrums Opladen festgelegt. Zusatzlich sind
die nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
definiert und als "Leverkusener Liste" beschlossen worden. Der zentra-
le Versorgungsbereich ist zu beachten und zu starken. Im Sinne der
Vorgaben des Nahversorgungskonzepts werden daher keine Einzel-
handelsflachen flr nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
zugelassen. Sonstiger Einzelhandel mit nicht nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten umfasst Sortimente (Bau-, Gartenmarkt,
Maobel), die aus der Sicht der Gesamtentwicklung der neuen bahnstadt
opladen nicht in das Konzept zu integrieren sind, sie sind daher eben-
falls ausgeschlossen. (Erganzungen zum Einzelhandel siehe auch Ka-
pitel 6.1.6.)

Die stadtebauliche Struktur der Rahmenplanung sieht auf die Werkstét-
tenstral3e bezogen eine Bauzeile in offener Bauweise vor. Diese Zeile
soll an den Eckbereichen und in Abschnitten auch entlang der Werk-
stattenstral3e 3-geschossig sein. Sie kann entlang der Werkstéttenstra-
3e durch niedrigere Gebaudeteile und Licken fur Zufahrten unterbro-
chen sein. Daher wechselt die Festsetzung von Baulinien und zwingen-
der 3-geschossiger Bauweise mit Baugrenzen und maoglicher 3-
geschossiger Bauweise ab. Die Festlegung der Geschossigkeit wird
durch Festsetzungen zur Gebaudehdhe und zur Gelandehdhe ergéanzt.
Das Hohensystem bezieht sich auf die Hohen der gegentberliegenden
historischen Wohngebaude an der Werkstattenstralle.

Westlich der Bauzeile kdnnen Labore oder andere Erganzungsbauten
entstehen, die jedoch in ihrer Hohe reduziert sein missen.
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GroRRe und Zuschnitt der im Konzept vorgesehenen vier Einheiten ori-
entiert sich an den gangigen Vermarktungsgrof3en von Grundstticken
fur diese Nutzung. Die festgesetzten Baulinien liegen teilweise nahe zu
der Kanaltrasse mit Schutzstreifen. Bei der Grindung der Gebaude ist
dieses entsprechend zu berucksichtigen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,6
und einer Geschossflachenzahl von 1,2 so gewahlt, dass eine hohe
wirtschaftliche Dichte Uber eine h6hergeschossige Bauweise erzielt
wird, dieses kommt der gewiinschten Raumkantenbildung entgegen.

Zu den angrenzenden offentlichen Flachen ist mit der Gberbaubaren
Flache ein Abstand eingehalten, der einen gestalteten griinen Vorbe-
reich vor den Gebauden im Zusammenhang mit dem Fuf3-/Radweg an
der WerkstattenstralRe ermdglicht. Eine eventuell notwendige Grund-
stuickseinfriedung ist auf diese Linie zuriickzunehmen. Teile dieses Ab-
standes sind als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen, da in diesem
Bereich der neue Hauptkanal verlauft, der nicht innerhalb der privaten
Flachen des Baugebietes verlegt werden soll.

Stellplatze sollten hauptsachlich hinter dem Gebaude zur Bahn orien-
tiert angelegt werden, im Zufahrtsbereich sind lediglich Besucher- und
Behindertenstellplatze sinnvoll. Der Vorgartenbereich ist auch zum
Schutz der Baumallee vor zu vielen Uberfahrten von Stellplatzen frei
zuhalten.

Tiefgaragen sind zulassig. In diesem Zusammenhang ist zu beachten,
dass das gesamte Baugebiet durch eine Anflllung auf das Niveau der
Werkstattenstral3e gebracht werden soll. Die Anflllungen bestehen aus
gering belastetem Material, das bei zukunftigen Bodeneingriffen, abfall-
rechtlich klassifiziert, zu entsorgen ist. Aus diesem Grunde ist als
Warnhinweis und zur Verdeutlichung eine Kennzeichnung des Bauge-
bietes im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, vorgenommen
worden. Von den Boéden geht jedoch keinerlei Gefahrdung der zulassi-
gen Nutzungen im Baugebiet aus.

6.1.4 Sondergebiet SO 2 "Hochschulgebiet / Forschung / Technologie /
Dienstleistungen mit Einzelhandel"

Die Begrindungen der zulassigen Nutzungen des Sondergebietes ent-
sprechen denen des SO 1 Gebietes.

Die raumliche Lage am Anfang der Ost-West-Achse, am Brickenkopf
der FuRgangerbriicke zur westlichen Bahnseite und im Ubergangsbe-
reich zwischen Fachhochschule und Bahnhof macht dieses Sonderge-
biet dafiir geeignet, die notwendige Nahversorgung fur das gesamte
Quartier der Bahnstadt sicherzustellen. Trotz des unbestreitbaren Be-
darfs durch die Bewohner, Beschaftigten und Studierenden ist das
Nahversorgungsangebot in seiner Flache zu beschranken. Der angren-
zende zentrale Versorgungsbereich des Stadtbezirkszentrums Opladen
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bietet ein umfassendes Angebot auch mit Uber die Nahversorgung hin-
ausgehenden Sortimenten. Die Erreichbarkeit der Innenstadt wird durch
die neuen Bahnquerungen deutlich verbessert. Es ist zum Schutz die-
ses Stadtbezirkszentrums daher im Sinne der Regelungen des Nahver-
sorgungskonzepts auszuschliel3en, dass sich in der neuen bahnstadt
opladen ein weiterer Versorgungsschwerpunkt bildet. Aus diesem
Grund wird die Verkaufsflache auf ein vertretbares Mal3 begrenzt. Als
zulassige Hauptsortimente werden lediglich die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente gem. der fur Leverkusen ermittelten und beschlos-
senen Sortimentsliste vom Juli 2008 zugelassen und die Nebensorti-
mente wiederum vertraglich beschrankt. Die Summe der Verkaufsflache
konnte theoretisch durch einen Betrieb der tblichen Art eines Lebens-
mitteldiscounters abgedeckt werden. Diese Form der "Nahversorgung”,
die der Regel nach eher eine Kfz-orientierte Einkaufsform mit entspre-
chendem Stellplatz- und Verkehrsaufkommen ist, hat aus der Sicht der
Gesamtentwicklung zu grof3e Nachteile. Das Angebot wirde sich an
einen grof3en Nutzerkreis richten, der aus einem weiteren Einzugsge-
biet mit dem Pkw anreist. Die gebietsbezogene Versorgung ist dieses
nicht. Daher wird im Sinne der auf den umliegenden Bewohner- und
Kundenkreis ausgerichteten Versorgung die Betriebsform des Nachbar-
schaftsversorgers, in Fachpresse und Rechtsprechung als "Conve-
nience-Store" bezeichnet, festgelegt. Mit einer Begrenzung der Ver-
kaufsflache auf Laden mit hochstens 400 m2 Verkaufsflache und damit
deutlich unter der Schwelle der Grol3flachigkeit kann ein ausreichendes
Angebot fur das Quartier sichergestellt werden, ohne dass eine Beein-
trachtigung des zentralen Versorgungsbereichs zu befurchten ist.

Um dem speziellen Versorgungsbedarf der Studenten der Hochschule
gerecht zu werden, sind zusatzlich zu den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auch die zentrenrelevanten Sortimente zulassig, die im
Zusammenhang mit der Hochschulnutzung stehen kénnen. ,Papier und
Schreibwaren, Schul- und Biroartikel, Blicher sowie Ton- und Bildtra-
ger‘ kdnnen ebenfalls angeboten werden.

Das Baugebiet und die Uberbaubare Flache sind so zugeschnitten,
dass in Summe eine stadtebaulich vertragliche gesamtzuléassige Ver-
kaufsflache von maximal 800 m? im Erdgeschoss untergebracht werden
kann. Zur Sicherung der notwendigen Raumkante zur Platzflache ist
daher eine Baulinie festgesetzt. Die Uberbaubare Flache ermdglicht von
ihrer Tiefe im Erdgeschoss eine Ladenzone.

Das Baugebiet ist ebenso durch die Anfullung mit gering belasteten Bo-
den betroffen. Es erfolgt auch hier die Kennzeichnung des Baugebietes
im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind. Von den Béden geht
jedoch keinerlei Gefahrdung der zulassigen Nutzungen im Baugebiet
aus.

6.1.5 Sondergebiet SO 3 "Kletterhalle"
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Das eingetragene Baudenkmal (A 342) Kesselhaus soll zu einer Klet-
terhalle umgenutzt werden. Damit soll der Umzug der vorhandenen
Klettereinrichtungen aus der abzubrechenden Halle an der Nordgrenze
der Bahnstadt ermdglicht werden. Hier soll Klettersport und Freizeitge-
staltung ausgelibt und damit verbundene erganzende Nutzungen méog-
lich werden. Die Spannbreite geht von der Ausbildung von Industrieklet-
terern, Hohenrettern bis zum kommerziellen Freizeitereignis.

Es liegt ein Nutzungskonzept vor, das die langfristige Erhaltung des
schwer anderweitig nutzbaren Denkmals sicherstellt und zusétzlich eine
sinnvolle Erganzung der angrenzenden offentlichen Grin- und Erho-
lungsflache darstellt. Daher sind neben dem Klettersport auch Gastro-
nomie und Dienstleistung zulassig.

Das Nutzungskonzept sieht als Hauptnutzung Sport- und Freizeitklet-
tern, Indoorspielplatz und Hochseilgarten, Ausbildungsmaoglichkeiten fr
Hohenrettung, Industrieklettern sowie In- und Outdoorerlebnispéadago-
gik vor. Als untergeordnete Erganzungsnutzungen kdnnen eine Bogen-
schie3anlage, Kletter- und Sportshop, Reiseburo, Fitness-, Wellness-
und Gesundheitsangebote moglich sein.

Untergeordneter Einzelhandel in Form eines kleinen Shops fur Kletter-
bedarf 0. &. ist als Bestandteil des Gesamtkonzeptes einer solchen Ein-
richtung erforderlich und vertretbar. Die gewahlte Grélenbeschrankung
auf 60 m? Verkaufsflache ist so untergeordnet, dass negative Auswir-
kungen auf die Nahversorgung und auf den zentralen Versorgungsbe-
reich in Opladen nicht zu beflrchten sind.

Das Kesselhaus soll durch einen kleinen Anbau und eine Flache fir
AuRengastronomie ergénzt werden. Nutzungen, die in die 6ffentliche
Grunflache eingreifen, sind nicht vorgesehen. Der Stellplatzhof soll im
Randbereich durch Baume eingegrint werden. Hierflr greift die allge-
meine Bepflanzungsfestsetzung fur private Stellplatze.

Die Einrichtungen innerhalb des Sondergebietes sind als Freizeitanla-

gen nach der entsprechenden Freizeitlarmrichtlinie (Messung, Beurtei-
lung und Verminderung von Gerauschimmissionen bei Freizeitanlagen,
RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 23.10.2006, gedndert 16.09.2009) zu betrach-
ten.

Die Nutzungen missen die geplanten Wohnnutzungen in den allgemei-
nen Wohn- und Mischgebieten beriicksichtigen, die aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs des 172/11 A auf Grundlage der beschlossenen Rahmen-
planungskonzeption entwickelt werden sollen. Gleichzeitig sind magli-
che Schallemissionen aus den geplanten Mischgebieten und aus dem
sudlich angrenzenden geplanten Sondergebiet fir die Hochschule in
die Uberlegungen einzubeziehen. Die genaue Lage und der Schutzgrad
der zukinftigen Nachbarbebauung sind noch nicht genau bestimmt.
Das Nutzungskonzept fir die Kletterhalle ist noch nicht so konkret, dass
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sich hieraus einzelne oder Anforderungen fir Schallschutzmal3hahmen
ableiten lie3en.

Daher werden maximal mdgliche Emissionskontingente auf der Grund-
lage der DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung®“, Dezember 2006 ermit-
telt und festgesetzt. Diese beriicksichtigen nicht nur die Nutzungen des
Sondergebietes als mogliche Schallquellen, sie lassen auch noch Nut-
zungsspielrdume flr die geplanten Mischgebiete bzw. das Sonderge-
biet Hochschule.

Eine mit angenommenen Werten fur Nutzungen (Innenlarmpegel, Stell-
platznutzung, Aul3engastronomie) erstellte gutachterliche Abschatzung
zur Machbarkeit liefert lediglich Hinweise zur notwendigen schalltechni-
schen Ertlchtigung des Bauwerkes durch Feststellung von notwendi-
gen Schallddmmwerten der Fassaden- und Dachbauteile. In der Mach-
barkeitsuntersuchung hat sich auch gezeigt, dass Nutzungen des Stell-
platzes in der Nachtzeit nur im geringem Umfang mdoglich sind und/oder
LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden. Der Nachweis der Einhal-
tung der Emissionskontingente ist im Genehmigungsverfahren zu fih-
ren.

6.1.6 Zuldssigkeit von Einzelhandel

Zur Sicherung der Nahversorgung zur Gewahrleistung gleichwertiger
Lebensverhéltnisse fiir alle Bevolkerungsgruppen und der moglichst
flachendeckenden verbraucher- bzw. wohnungsnahen Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs hat die Stadt Leverkusen ein Nahversor-
gungskonzept aufgestellt und im Juli 2008 beschlossen.

In diesem Konzept werden die Nahversorgungszentren abgegrenzt und
eine Sortimentsliste der nahversorgungsrelevanten sowie der zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente definiert und als "Leverkusener
Liste" zusammengefasst.

Das Konzept erganzt das vorliegende Handlungsprogramm Einzelhan-
del.

Das Nahversorgungskonzept fur die Stadt Leverkusen als Baustein und
Konkretisierung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes dient zu-
kunftig als Grundlage fur die stadtebauliche Steuerung und baurechtli-
che Genehmigung von Ansiedlungs- und Erweiterungsanfragen im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Es gibt Antwort auf die Frage,
ob ein zu betrachtendes Vorhaben des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels (Ansiedlung oder Erweiterung) im Einklang mit den Zielen
zum Erhalt und zur Entwicklung der Leverkusener Nahversorgungszen-
tren steht.

Die Abgrenzung der Nahversorgungszentren und der Stadtbezirkszen-
tren (darunter auch Opladen) verfolgt folgende Ziele:

- Lokalisierung der Grundversorgung in moglichst enger Nahe zu den
Verbrauchsstandorten.
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- Madglichst Konzentration der Nahversorgungsangebote, insbesonde-
re auch von grof3flachigen Nahversorgern, in den gewachsenen
Zentren.

- Berucksichtigung der Quantitat und der Qualitat der bestehenden
Einzelhandelsversorgung (ausreichend Verkaufsflache/Einwohner
und ausreichend differenziertes Angebot) bei Ansiedlungsanfragen.

Weitere Ziele dieses Nahversorgungskonzepts sind:

- Kartografische und funktionale Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen mit der Funktion Nahversorgung.

- Aufrechterhalten, Sichern, Starken und Entwickeln der wohnungs-
nahen Grundversorgung in den Nahversorgungszentren.

- Verhinderung von ,grof3flachigem® nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

Auf dieser Grundlage ist fur alle Baugebiete im Bereich der neuen
bahnstadt opladen der mégliche Einzelhandel betrachtet und nach Be-
darf gesteuert worden.

6.1.7 Hohe baulicher Anlagen (gem. 8 16 Abs. 3i.V.m. § 18 BauNVQ)

Dachaufbauten und technische Einrichtungen oberhalb der festgesetz-
ten maximalen Gebaudehdhe kdnnen nur in Ausnahmefallen zugelas-
sen werden. Mal3gebend fiir die Beurteilung ist hierbei, dass sich die
Anlagen nicht stérend auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswir-
ken (z.B. untergeordnete Anlagen, geringe Einsehbarkeit). Durch diese
Festsetzung wird eine ausreichende Flexibilitat fir die Errichtung der
notwendigen gebaudetechnischen Anlagen gewabhrleistet.

6.2 Stellplatze, Nebenanlagen

Die notwendigen Stellplatze aller Nutzungen sind auf der jeweiligen
Grundstucksflache nachzuweisen. Um den StralRenraum nicht durch
grol3e versiegelte Flachen vor den Gebauden auf den privaten Flachen
aufzuweiten, dirfen die Stellplatze nur in den Gberbaubaren Flachen
oder in den dafir festgesetzten Flachen realisiert werden, deren Lage
mit dem Rahmenplanentwurfskonzept abgestimmt ist. Das gleiche gilt
auch fur die mdglichen Standorte fir Garagen. Nebenanlagen durfen
ebenfalls nur in diesen Bereichen liegen. Fur die Begrinung der Stell-
platze mit Baumen ist eine allgemeine textliche Festsetzung (1 Baum je
5 St.) getroffen, wenn diese nicht durch eine Tiefgarage unterbaut sind.

Nebenanlagen, die der Versorgung dienen, sind als Ausnahmen in allen
Baugebieten generell zulassig.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind die Stellplatze im Wesentli-
chen hinter der Bauzeile gelegen, um hier die Stellplatze der durch die
Bahn verlarmten Zone zuzuordnen.
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Tiefgaragen sind unterhalb der Uberbaubaren Flachen oder den Stell-
platzflachen zulassig. Weitergehende Beschrankungen in der Lage
werden nicht vorgenommen, um eine Entwurfsoptimierung nicht zu ver-
hindern.

6.3 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan gemal3 § 9 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NRW erganzen die vor-
gesehenen informellen Regelungen zur Qualitatssicherung im Bereich
der neuen bahnstadt opladen.

Der Rahmenplan, abgeleitet aus dem Wettbewerbsverfahren, setzt das
Konzept, das durch ein in der Grundstticksvermarktung eingesetztes
Gestaltungshandbuch erganzt werden soll. Die Vermarktung der stadti-
schen Flachen soll im Wesentlichen tber Auswahl- und Wettbewerbs-
verfahren (Ausschreibungen) nach Qualitats- und Wirtschaftlichkeitskri-
terien entschieden werden.

Zur Sicherung einer allgemein verbindlichen Gestaltungsgrundlinie sind
die getroffenen Festsetzungen so gewahlt, dass Gemeinsamkeiten in
allen Neubaugebieten entstehen.

Die Praambel des Gestaltungshandbuch-Entwurfs sagt dazu aus: ,Die
in der Grunderzeit noch selbstverstandlichen baumeisterlichen Regeln
fur die Gestaltung von Gebauden, die viel mit der regionalen Verfugbar-
keit von Materialien und deren konstruktiven Einschrankungen zu tun
hatten, sind heute einem uniberschaubaren Feld von Mdglichkeiten
und einem hohen Mal? an Individualismus gewichen. Dies macht es
nicht einfacher, in heutigen Wohnquartieren ortliche und geschichtliche
Anknuipfung, einen Gebietscharakter und das Gefuhl von Authentizitat
zu realisieren. Dieses Qualitatshandbuch verfolgt das Konzept, wenige
strenge, nachprifbare und markante Forderungen zu formulieren und
gleichzeitig in anderen Bereichen in hohem Mal3 Freiheiten fur die indi-
viduellen Interpretationen offen zu lassen.”

Fur den allgemein pragenden Gebietscharakter der neuen bahnstadt
opladen ist in der Analyse heraus gearbeitet, dass das Element der
Fassaden und Mauern der Ziegel in Form von Sichtmauerwerk ist.

Die Baudenkmaler Wasserturm, Magazin, Kesselhaus, die Bebauung
an der Werkstattenstrale und die dominanten Hallen sind durch dieses
Material bestimmt. Der Zeitepoche der Entstehung entsprechend sind
durch Ziegel gerahmte Putzflachen ebenfalls hdufig vorhanden. Dacher
sind flach bis flach geneigt, entsprechend dem Charakter der beste-
henden Bauten. Mauern sind ebenfalls vorwiegend aus Ziegelsicht-
mauerwerk.

Aus diesen wenigen vorhandenen Leitelementen ist das Gestaltungs-
system aufgebaut. Fassaden zu den Verkehrsflachen sind aus Ziegel-
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sichtmauerwerk oder mit einem Mindestanteil aus Ziegeln und anderen
Materialien zu gestalten.

Spielraum einer vielfaltigen Gestaltung unter Wahrung eines rahmen-
den und verbindenden Grundelements ist so gewéhrleistet.

Farben, Formate sind der historischen Wiedererkennung geschuldet
und bringen Ruhe und Kontinuitét in die Fassaden.

Die Fassaden sind im Zusammenhang mit der Gestaltung von Einfrie-
dungen und Vorgarten zu sehen.

Der 6ffentlich sichtbare und damit gestalterisch wirksame Bereich (Vor-
garten) wird Auflagen unterworfen, die, wie bereits ausgefihrt, ein kon-
tinuierlich wieder kehrendes Grundthema variieren. Ziegel ist auch hier
bestimmendes Material.

Entsprechend den differenzierten Nutzungsanforderungen in den unter-
schiedlichen Baugebieten ist fir WA, Mi und SO-Gebiete mit verschie-
denen Festsetzungen reagiert.

Die Vorgartenmauern sind Leitthema in Wohnbereichen (auch im Mi)
aber nicht fir die Sondergebiete an der Werkstattenstral3e, die durch
ein grunes Vorfeld (und die Baumallee) gepragt werden. Daher ist hier
die mdgliche Einfriedung nur zurtickgesetzt zur Bauflucht denkbar. Ge-
nerell geht die Gestaltungsregelung fiir die nicht offentlich einsehbaren
Bereiche zuriick. Lediglich die H6he von Einfriedungen ist zum Schutz
angrenzender Nachbarn begrenzt.

Die Festsetzungen zu Dachern sind auch aus der Grundkonzeption der
neuen bahnstadt opladen abgeleitet. Im Sinne der urbanen, innenstadt-
nahen Siedlung sollen keine Elemente der Stadtrandbebauung aufge-
nommen werden.

Flache oder sehr flach geneigte Dacher sind gestaltpragend. Dieses ist
auch logische Fortsetzung der Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse,
der Geschossflachen und der Gebaudehdéhen, die alle nicht auf starker
geneigte Dacher ausgelegt sind.

Fir die Baudenkmale sind fir die Gestaltung individuell mit der Denk-
malpflege abgestimmte Konzepte erforderlich, sie sind daher den Fest-
setzungen nicht unterworfen.

6.4 Grunflachen

Die Grundidee der griinen Mitte als ein grol3er zusammenhangender
offentlicher Park (6ffentliche Griinflache ,Parkanlage®) hat sich aus der
Aufnahme der vorhandenen Grinflachen und Geholze in der Wettbe-
werbsidee und dann der Rahmenplanung entwickelt. Diese bestehen-
den Strukturen sind in das Gestaltungssystem integriert. Neben Rasen-
bereichen fir alle méglichen denkbaren Nutzungen in Sinne eines
Parks sind daher extensiver gepflegte Wiesen und Gehdlzbestande
erhalten, die nur geringere oder keine Nutzungen zulassen.
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Die vorhandenen Grinflachen im Bestand, die in das Grinflachenkon-
zept integriert werden, sind im Rahmen der Detail- und Sanierungsun-
tersuchung zur méglichen Bodenbelastung beprobt und analysiert wor-
den. Die Grunflachen sind entweder fir diese Nutzung unproblematisch
oder es wird durch geeignete Malinahmen auf Grundlage des Sanie-
rungsplans sichergestellt, dass keine Gefahrdung der Nutzer (z.B.
durch Bodenaustausch, Abdeckung, Bodenauftrag mit unbelasteten
Bdden) erfolgen kann. Fur andersartige Nutzungen mussten die Fla-
chen erneut bewertet werden.

Erhaltenswerte Strukturen mit Bepflanzung (z.B. am Magazin), die sich
auch als Nahrungsbiotop fur geschitzte Arten darstellen, sind auf der
Grundlage der Bewertung des Fachbeitrages entsprechend mit einer
Regelung fur MaRnahmen gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Hieflr sind erhohte Aufwendungen zur Anlage, Pflege und Unterhaltung
zu erwarten. Zusatzlich ist durch geeignete Malinahmen der Gestaltung
sicherzustellen, dass eine stérende Nutzung oder unerwiinschtes Be-
treten dieser Bereiche unterbleibt.

Die Sichtbeziehungen auf das Baudenkmal Magazin sind dauerhaft zu
erhalten. Innerhalb des MalRnahmenkonzeptes fur die Grunflache ist
der Rickschnitt von einigen die Sicht verstellenden Gehdlzen enthalten.
Die verbleibende ausgelichtete Baumgruppe verstellt das Denkmal
nicht wesentlich.

Fur den gesamten Bereich der neuen bahnstadt opladen ist innerhalb
der Rahmenplanung ein Spielflachen- bzw. Spielbereichskonzept erar-
beitet worden. Intensive Spielbereiche in der Grinflache im Sinne von
abgegrenzten Spielplatzen sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Grune Mitte“ nicht vorgesehen, innerhalb der Parkan-
lage werden nur einzelne Spielgerate aufgestellt oder Spielstationen
angelegt. Zusammenhéangende Spielflachen werden in anderen Teilbe-
reichen bzw. Bebauungsplangebieten, z.B. stdlich und dstlich der
Hochschule entstehen.

6.5 Verkehrsflachen

Die Werkstattenstral3e ist im Bestand nur bis zur Héhe des Hauses
Nr. 5 offentliche Verkehrsflache und danach private Stral3e der Bahn.
Fur den bestehenden Teil der 6ffentlichen StraRe besteht kein Ande-
rungsbedarf, die Stral3e ist daher nicht in den Geltungsbereich tUber-
nommen.

Der Verknipfungspunkt Werkstattenstrafl3e/Lutzenkirchener Stral3e soll
von der signalgeregelten Kreuzung zu einem Kreisverkehr umgestaltet
werden, der bei gleicher Leistungsfahigkeit und Sicherheit einen steti-
gen Verkehrsfluss zuldsst. Um die notwendige Verkehrsflache zur Auf-
nahme des Kreisverkehrs zu erhalten, ist norddstlich ein geringfligiger
Eingriff in die im Bebauungsplan 97/11 "Stauffenbergstralle" festgesetzte
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offentliche Parkplatzflache erforderlich. Diese Verkehrsflachen sind in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 172/11 aufgenommen.

Das Profil der neu als 6ffentliche Verkehrsflache auszubauenden Werk-
stattenstral3e wird im Bereich der vorhandenen erhaltenswerten Kasta-
nienallee so gestaltet, dass die Baume in einem breiten Grunstreifen
stehen bleiben kdnnen, der den Geh-/Radweg von der Fahrbahn trennt.
Die Fahrbahnbreite betragt 6,5 m. Randbereiche der Verkehrsflache
nehmen die Kanaltrasse des Hauptkanals auf.

Fur die Ost-West-Verbindung (PlanstralRe 1) wird die gleiche Breite ge-
wahlt, um die Befahrbarkeit fir den Bus zu gewahrleisten. Ein Meter der
Fahrbahn soll durch gestalterische Malinahmen so verandert werden,
dass die Fahrbahn nur 5,5 m breit erscheint, um so geschwindigkeits-
dampfend zu wirken.

Die Stral3e wird durch 6ffentliche Parkplatze in Form von Senkrecht-
parkstanden erganzt. Sie erhalt zum Park hin eine Hecke und einen ca.
3,5 m breiten befestigten Geh-/Radweg, der bereits innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache "Park” liegt. Die Parkplatze werden durch eine
grofRkronige Baumreihe uberstellt, deren Schattenwurf die gegenuber-
liegende Bauzeile erreichen kann.

Von der Planstrasse 1 zweigt nach Suden ein Teilstlick der zukinftigen
Nord-Sud-ErschlieBung entlang des geplanten Campus Leverkusen ab
(Planstrasse 2). Die Breite dieses Erschliel3ungsstiicks ist 5,5 m Fahr-
bahn mit einem 2,5 m breiten Gehweg.

Die StrafRenprofile im ostlichen Teil der Planstraf3e sind schlanker, die
notwendigen offentlichen Parkplatze fur die Mischgebiete an der Tor-
stral3e werden innerhalb der breiter dimensionierten Verkehrsflache im
Ostlichen Eingangsbereich des Plangebietes untergebracht. Hierzu wird
in der erneuten Auslegung der Geltungsbereich geringfligig nach Stden
erweitert.

Zwischen Wasserturm und Magazin wird eine offentliche Platzflache in
der Grinachse angelegt, die den hier geplanten Nutzungen ein breites
Vorfeld bietet und die Erlebbarkeit der Baudenkmaler steigert. In Zu-
sammenhang mit den angrenzenden Nutzungen sind Aktivitdten auf der
Platzflache denkbar, die jedoch durch die benachbarten Wohngebiete
in ihrem mdglichen Stérgrad limitiert werden.

6.6 FuBganger- und Radfahrerbricken, P+R-Anlage

Die Querungen der Bahnanlagen durch neue Ful3ganger-/ Radfahrerb-
ricken sind wesentliche Bausteine des Verkehrsgeristes und bedeu-
tend fur die angestrebte Vernetzung mit der Innenstadt. Die Briicke
Nord ersetzt den heutigen Verbindungstunnel an der Liutzenkirchener
Stral3e. Beide Brucken sind als Verkehrsflache fur Ful3ganger/ Radfah-
rer ausgewiesen, die die Bahnanlagen in der Ebene +1 tGberqueren. Die
Hohenlagen sind festgelegt, die jeweiligen Zugangsrampen sind auch
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als Verkehrsbauwerke festgesetzt. Bei der nérdlichen Ful3géangerbriicke
entsteht an der Lutzenkirchener Stral3e eine Rampe, die teilweise
Stutzwande zu dem vorhandenen sidlichen Grundstiick aufweist. Wi-
dersprechende Ausweisungen ,Bahnanlage” im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 98 / Il ,Busbahnhof Opladen® in der Fassung der
2. Anderung werden durch die neue Festsetzung einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache im Bebauungsplan 172/11 A tGberlagert. Die Flachen stehen
im Eigentum der Stadt.

Der vorhandene Personentunnel zur BahnsteigerschlieBung soll zur
Optimierung der Anbindung der Fachhochschule an den OPNV nach
Osten verlangert und an die dortige offentliche Verkehrsflache ange-
bunden werden. Das Bauwerk selber ist Teil der Bahnanlage, es ist ein
Verfahren nach Eisenbahnrecht durchzufiihren.

Fur die geplanten P+R-Platze am Bahnhof ist eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Die diese Flachen ein-
schrankenden Maststandorte der Querfelder (Tragsystem der Fahrlei-
tungen) der Bahn sind ausparzelliert und bleiben Bahnanlagen. Die
Verkehrsflache wird auch einen Geh- und Radweg aufnehmen. Fr die
P+R-Anlage wird, unter Beriicksichtigung der Schutzabstande fir Lei-
tungstrassen und Maste, in der Ausbauplanung ein Begriinungs- und
Gestaltungskonzept erarbeitet. Die Ausfiihrung dieser PKW-Stellflachen
als wasserdurchlassige, bewachsene Bauweise / Schotterrasen dient
der Sicherung der Flache fur Lebensraumfunktionen fur Wildkrautge-
sellschaften und warmeliebende Tierlebensgemeinschaften. Insbeson-
dere zu nennen sind bestandsgefahrdete Heuschreckenarten und die
mit ihnen durch die Nahrungskette verbundenen und fur Bahnanlagen
typischen Tiergruppen, wie die streng geschiitzte Zauneidechse sowie
die Kreuzkrote.

6.7 Technische Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden alle Ver- und Entsorgungsein-
richtungen im Zusammenhang mit der neuen Erschlie3ung neu ange-
legt.

Die Versorgung mit Warme, Wasser, Strom und Medien erfolgt durch
die Ausweitung vorhandener Netze im Umfeld. Hierfur eventuell not-
wendige Nebenanlagen (Trafo, Regelstation) sind als Ausnahmen in
allen Baugebieten unbeschrankt zulassig.

Fur den 6stlichen Bereich der neuen bahnstadt opladen ist ein Konzept
zur Nahwarmeversorgung erstellt. Standorte fir die zugehorigen Block-
heizkraftwerke (BHKW) sind im Gewerbegebiet und im Bereich der FH
vorgesehen.
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6.8 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes wurde Uber
ein weitverzweigtes privates Leitungssystem im Mischsystem entwéas-
sert und an das stadtische Netz Gibergeben. Das stadtische Entwasse-
rungssystem und das Entwasserungssystem des ehemaligen Bahn-
ausbesserungswerkes bestanden vor dem 1.1.1996. Es gilt damit als
sogenanntes ,Altanschlussgebiet®, die Einleitungs- oder Versickerungs-
regelung des 8§ 51 a Landeswassergesetz muss nicht angewendet wer-
den.

Die angeschlossenen Flachen des Plangebietes der neuen bahnstadt
opladen sind mit in die Ansétze zur Planung der umliegenden Sonder-
bauwerke (RUB Bahnseitenkanal und RUB Burgloch) eingerechnet
worden. Die Bauwerke wurden entsprechend grol3 dimensioniert.

Da die vorhandenen Entwasserungsanlagen nicht mehr mit den gean-
derten Nutzungsflachen tbereinstimmen und in weiten Teilen Sanie-
rungsbedurftig sind, ist ein vollstandiger Neubau erforderlich und zum
Teil (Werkstéattenstral3e) bereits erfolgt. .

Die Ableitung der Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt zuklnftig
durch ein neues Mischsystem, das in den 6ffentlichen Verkehrsflachen
liegt. Der Anschluss erfolgt an die Mischwasseraufbereitungsanlage
RUB ,Bahnseitenkanal“ im Norden der neuen bahnstadt opladen. Der
Kanal liegt ebenfalls unter offentlichen Verkehrsflachen. Lediglich Teile
des Schutzstreifens ragen in nichtiiberbaubare private Grundsticksfla-
chen und sind dort mittels Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager gesichert. Fur die Niederschlagswasserbeseitigung steht die
Moglichkeit der Einleitung in die Vorflut in der Nahe nicht zur Verfa-

gung.
Weite Teile des Geltungsbereichs mit Ausnahme der Lutzenkirchener
Stral3e und der Bahnbriicken sind gekennzeichnet als "Flachen, deren

Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind" (§ 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Nordlich des Gebaudeensembles Magazin/Wasserturm grenzt ein Be-
reich an das Plangebiet, in welchem eine Grundwasserbelastung mit
einem Pflanzenschutzmittel (Bromacil) festgestellt wurde. Von diesem
Grundwasserschaden gehen Auswirkungen auf den Grundwasser-
abstrom aus, die auch den als Griinflache ausgewiesenen Teil des
Plangebiets unmittelbar westlich des Magazins betreffen. Auswirkungen
auf das Mischgebiet an der Torstral3e sowie das Wohngebiet (WA) sind
nach heutigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Unter Beachtung dieser Einschrankungen verbleiben nur kleine Teilbe-
reiche zur mdglichen Regenwasserversickerung auf den privaten
Grundsttcksflachen. Um die Versickerung von Regenwassern abzupri-
fen, sind gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt worden. Die un-
terhalb der Aufflllungen anstehenden quartaren Lockersedimente wei-
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sen differenzierte Durchlassigkeitswerte auf. Die oberflachennahen,
stark schluffigen Fein- bis Mittelsande eignen sich nur bedingt, die da-
runter liegenden grobkornigen Sedimente sind versickerungsfahig. Auf
den privaten Flachen im Wohngebiet waren nach dem Bodenaustausch
Versickerungseinrichtungen moglich. Diese erfordern jedoch gro3ere
Grundstuicksflachen als in der Vermarktung bereitgestellt werden sollen.
Unter Abwagung dieser Aspekte wird auf die zwingende Festsetzung
von privaten Regenwasserversickerungsanlagen verzichtet. Aufgrund
des Verzichts einer Festsetzung zur Versickerung des Niederschlags-
wassers werden durch die technischen Betriebe gro3dimensionierte
Kanéle erstellt, die den Anschluss der befestigten Flachen zur Aufnah-
me des gesamten Regenwassers ermgglichen. Deshalb wird im Plan-
gebiet der Anschluss- und Benutzungszwang gemal Entwasserungs-
satzung bzw. die Abwasseruberlassungspflicht gemafld Landeswasser-
gesetz vorgesehen. In Einzelfallen kann eine Regenwasserversicke-
rung durch Verzicht auf die Abwasseriiberlassungspflicht ermdglicht
werden, sofern dem nicht Belange des Gemeinwohls entgegenstehen.

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 Bebauungsplanbereich
Grundwasser gefordert werden darf.

6.9 Bodenschutz

Die gesamte Flache der nbso ist als Altstandort einzustufen. Es sind
mehrere altlastenverdéachtige Flachen und ein Grundwasserschaden
bekannt. Bereits in der Vergangenheit sind mehrfach Untersuchungen
durchgefuhrt worden. Weitere vertiefende Untersuchungen fir die von
der Stadt erworbenen wurden auf Grundlage der Vorbefunde im Sinne
einer Detail-(DU) und Sanierungsuntersuchung (SU) durchgefihrt. Auf
diesen Erkenntnissen aufbauen wurde ein Sanierungsplan gem. § 13
Bundesbodenschutzgesetz aufgestellt, der den Umgang mit vorhande-
nen Bodenbelastungen im Hinblick auf die geplanten Nutzungen um-
fassend regelt (ndheres dazu siehe auch Umweltbericht). Der Sanie-
rungsplan wurde am 13.11.2009 fur verbindlich erklart.

Innerhalb der vorhandenen flachendeckenden Auffullungsmaterialien
sind teilweise Uberschreitungen der Priifwerte der Bundesboden-
schutzverordnung festgestellt worden. Daher sind weite Teile des Gel-
tungsbereichs mit Ausnahme der Litzenkirchener Stral3e und der
Bahnbriicken gekennzeichnet als "Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind" (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Daruber hinaus sind Kontaminationen bekannt, diese Flachen sind ge-
sondert gekennzeichnet und beschrieben.
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Die Flachen westlich der Bahnstrecke, die fir die westlichen Briicken-
rampen in den Bebauungsplan integriert sind, sind ebenfalls im Sinne
des 8 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet. Die Flachen liegen nicht im Sa-
nierungsplan, sie werden im Rahmen der Detail- und Sanierungsunter-
suchung mit erkundet. Da die gegenwartige Flachennutzung als o6ffent-
liche Verkehrsflachen beibehalten wird, sind keine weiteren MalRnah-
men erforderlich.

Als Sicherungs- bzw. Sanierungsmaf3nahmen fir belastete Boden wer-
den folgende MafRnahmen und Vorgehensweisen festgesetzt:

Die Auffullungen und damit die Belastungen im Bereich der allgemeinen
Wohngebiete und Mischgebiete, in dem Wohnen zulassig ist, werden
gem. Sanierungsplan vollstandig entfernt. Eine Ausnahme bilden ledig-
lich die Flachen unter dem Baudenkmal bzw. den denkmalwerten Ge-
baude Magazin. Im Anschluss werden die Flachen mit unbelastetem
Material aufgefillt. Die vorhandenen Béschungen im Osten des Wohn-
und des Mischgebiets werden noch zusatzlich untersucht. Die B6-
schungen liegen nicht in den Wohn- oder Mischgebieten, sollte sich die
Bodenbelastung als unbedenklich erweisen oder ein Bodenaustausch
erfolgen, kénnen die Flachen den Baugebieten zugeschlagen werden.

Fur den ostlichen Anschluss der Briicke Mitte ist als Widerlager und zur
Aufnahme der Zugangsrampe ein Erdbauwerk vorgesehen. Diese 6f-
fentliche Platz- und Rampenflache zur ErschlieBung einschliel3lich der
offentlichen Griunflache soll durch Auffullung teilweise erheblich belaste-
ter Boden aus dem Bereich der Bahnstadt modelliert werden. Der Ein-
bau erfolgt mit entsprechenden SchutzmalRhahmen (Signal- und Sperr-
schicht Kunststoffabdichtbahn in 0,6 m Tiefe, unbelasteter kulturfahiger
Boden darlber) auf Grundlage des Sanierungsplans. Die Flache wird
daher dauerhaft gekennzeichnet als "Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” (8 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB). Neben der Griunflache, innerhalb der Teilflache Brickenram-
pe, verlauft die geplante Kanaltrasse. Innerhalb des Schutzstreifens der
Kanaltrasse wird auf eine Auffullung mit belastetem Boden verzichtet.

Der Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird mit gering belaste-
ten Boden (LAGA Z 1.2 und unaufféallige Eulatwerte) bis zu max. 0,6 m
Tiefe unterhalb neu geplanter Bodenoberkante aufgefillt und dartber
mit unbelastetem kulturfahigen Oberboden abgedeckt. Der Planungsho-
rizont ist die Hohe der heutigen Werkstattenstralie.

Aus vorsorglichen Sicherheitsgriinden ist eine Kennzeichnung der Auf-

fullungen nach § 9 Abs. 5 BauGB vorgenommen worden, da beim Ein-

griff in diesen Bereichen und bei der Entsorgung der entnommenen Bo-
den die Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen im besonderen Ma-
3e zu bericksichtigen sind.

Fur die heute bereits unversiegelten Flachen im Bereich der ausgewie-
senen Grinflachen besteht bei der Beibehaltung der Nutzung Griinfla-
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che kein Handlungsbedarf, eventueller Bodenaustausch ist nur als Bo-
denverbesserung fir zuklnftige Anpflanzungen notwendig.

Die bestehenden versiegelten Flachen in dem Bereich der ausgewiese-
nen Grunflachen (mit Ausnahme der gekennzeichneten Kontamina-
tionsflachen) werden bis 0,6 m Tiefe beseitigt und durch kulturfahigen
Oberboden ersetzt. Dieser Bodenaustausch ist nicht aus bodenschutz-
rechtlichen Griinden erforderlich, sondern Bestandteil der Herrichtung
als Grunflachen.

Nordlich des Gebaudeensembles Magazin/Wasserturm grenzt ein Be-
reich an das Plangebiet, in welchem eine Grundwasserbelastung mit
einem Pflanzenschutzmittel (Bromacil) festgestellt wurde. Von diesem
Grundwasserschaden gehen Auswirkungen auf den Grundwasser-
abstrom aus, die auch den als Grinflache ausgewiesenen Teil des
Plangebiets unmittelbar westlich des Magazins betreffen. Auswirkungen
auf das Mischgebiet an der Torstral3e sowie das Wohngebiet (WA) sind
nach heutigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die Grundwasserent-
nahme wird durch eine allgemeine Verflgung der Stadt Leverkusen im
Bereiche des Bebauungsplans untersagt.

6.10 Schallschutz

Vorbemerkung

Der gesamte Entwicklungsbereich der neuen bahnstadt Opladen liegt in
einer historischen Gemengelage von Bahn, Gewerbe und Wohnen mit
parallelen Entwicklungen und wechselseitigen Abhangigkeiten. Die La-
gegunst der Flachen durch ihre gute Erreichbarkeit bedeutet im Um-
kehrschluss ebenso, dass die betriebsbedingten Immissionen der Bahn
aber auch spurbar sind.

Innerhalb des vom Rat beschlossenen Gesamtkonzepts der neuen
bahnstadt opladen, ohne das der Bebauungsplan ,Griine Mitte“ keinen
Sinn ergibt, ist die Ansiedlung einer immissionsempfindlichen Nutzung
(Wohnen) in einem durch Verkehrslarm erheblich vorbelasteten Gebiet
mit einer bisher immissionsunempfindlichen Nutzungsart (Gewer-
be/Bahn) geplant und erklartes Planungsziel. Es war von Anfang an
klar, dass Larmkonflikte daher unvermeidbar sein werden bzw. in den
nachfolgenden B-Plan-Verfahren zu l6sen sind.

6.10.1 Verkehrslarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einflussbereich des
Schienenverkehrslarms der Bahnstrecke. Insbesondere die direkt an-
grenzenden Nutzungsbereiche werden durch die bestehende Larmbe-
lastung tags und nachts stark beeintrachtigt. Fir die Bereiche an der
Werkstattenstral3e sind Nachtwerte von Uber 60 dB(A) errechnet.

Die spater geplante Verlagerung der vorhandenen Guterstrecke weiter
nach Osten fihrt zu einer Verdnderung der Belastungen. Es wird Auf-
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gabe des Planfeststellungsverfahrens sein, fir den betroffenen Bestand
aktive und passive Schutzmalinahmen (leises Gleisbett, LArmschutz-
wande am Gleis) zu ermitteln und zu regeln. Da die Schienenverlegung
nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleitplans ist und konkret Pla-
nungs- bzw. Schutzmaflnahmen sowie schalltechnische Auswirkungen
(Uber die Angaben des allg. Gutachtens hinaus) noch nicht bekannt
sind (sein kénnen), kann dieser Fall nicht in dem anstehenden Bebau-
ungsplanverfahren berucksichtigt werden. Eine Festlegung von passi-
vem Schallschutz an der bestehenden und zukiinftigen Bebauung ohne
die (zurzeit unbekannten) geplanten aktiven Schallschutzmaf3nahmen
zu bertcksichtigen, erscheint nicht sinnvoll.

Im Bebauungsplan 172/II Teil A ,Grune Mitte® ist daher fur die Betrach-
tung der Auswirkungen des Schienenléarms der heutige Zustand der
Streckenfihrung mit der Verkehrsbelastung durch die allgemeine Ver-
kehrszunahme im Prognosezeitraum zugrunde gelegt. Nach vorliegen-
den Gutachten sind die im B-Plan 172/Il A festgesetzten Nutzungen
insgesamt auch bei der Gutergleisverlegung zulassig.

Der Schienenlarm im Ist-Zustand belastet die geplanten Sondergebiete
an der WerkstattenstrafRe jedoch bereits in solchem Mal3e, dass hier
keine Wohnnutzung zulassig sein sollte. Der stadtebauliche Entwurf
des Rahmenplans und der Bebauungsplan haben hier bereits entspre-
chende planerische Konsequenzen gezogen. Der Bebauungspan sieht
hier Buro und Dienstleistungsstrukturen und Nutzungen ohne jegliche
Wohnnutzung vor und begrtindet es auch entsprechend. Zur Einhaltung
der notwendigen Innenraumpegel fir andere zulassige und ruhebedurf-
tige Nutzungen (Buro, Hotel) werden Larmpegelbereiche festgesetzt,
die eine entsprechende Ausgestaltung der Fassade und der Fenster
vorgeben.

Fur die Misch- und allgemeinen Wohngebiete werden ebenfalls fir eini-
ge wenige Fassadenabschnitte entlang der neuen ErschlieRungsstra-
Ren Larmpegelbereiche 3 und auch 4 festgelegt und die konkreten An-
forderungen an die AuRenbauteile textlich festgesetzt. Bei allen Schall-
schutzmal3nahmen ist auf eine ausreichende, eventuell schallgedamm-
te Luftungsmoglichkeit zu achten.

In das Verkehrsnetz ist die Torstral3e als nachrangige aber wichtige
Verknupfung mit der Feldstral3e eingebunden. Die Torstral3e diente in
der Vergangenheit schon als Zufahrt der Bahneinrichtungen und wird
heute als Zufahrt zu den Gewerbebetrieben in den Bahnhallen genutzt.
Sie hatte nicht den Charakter einer Wohnstral3e, der Bereich ist eher
einem Mischgebiet zuzuordnen und entsprechend zu bewerten. Die
TorstralRe erfahrt lediglich eine geringfligige bauliche Umgestaltung im
Randbereich zur Aufnahme des Busverkehrs, da sie ausreichend breit
und leistungsfahig ist. Da keine wesentlicher baulicher Eingriff oder
Neubau erfolgt ist die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO)
nicht anzuwenden.
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Die Status quo Betrachtung zeigt bereits heute eine relativ hohe Belas-
tung, die durch den Verkehr der Feldstral3e, die Zufahrt in das Bahnge-
lande und die Grundbelastung durch den Schienenverkehr herrihrt. Im
Bereich der Kreuzung zur Feldstrale liegen die Bestandswerte bei 60
bis 64 dB(A) tags und 53 bis 56 dB(A) nachts. Im weiteren Stral3enver-
lauf in Hohe der Hausnummer 9-11 betragen die Werte noch 57 bis 58
dB(A) tags und 52 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
aber auch fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
werden uberschritten.

Auch wenn die Verkehrslarmschutzverordnung nicht anzuwenden ist,
konnen deren Grenzwerte zum Vergleich herangezogen werden. Die
Grenzwerte fur allgemeines Wohnen von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts und fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts

werden ebenfalls erreicht oder tberschritten.

Die Einbeziehung der Torstral3e in das ErschlieBungssystem der neuen
bahnstadt opladen bedeutet eine Veranderung fur die dort lebenden
Anwohner. Es ist nach Aussagen des Prognosemodells (V2c) mit einer
Zunahme des Verkehrslarms von bis zu 1 dB (A) tags und bis zu 1
dB(A) nachts zu rechnen. Im Kreuzungsbereich zur Feldstral3e kann in
ungunstigen Lagen die Zunahme nachts bis zu 2 dB(A) betragen. Diese
an sich geringe Erhéhung der Werte verscharft die bereits vorhandene
Uberschreitung der Orientierungswerte. Pegelerhohungen im Bereich
von 1 dB(A) liegen unter der Wahrnehmungsschwelle des Menschen,
sind aber dennoch im Zusammenhang mit der vorhandenen Belastung
beachtenswert.

Eine Alternative zu der Verkehrsverkntipfung tiber die Torstral3e mit
dem neuen ErschlieRungssystem ist nicht moglich. Weitere mdgliche
Anbindungspunkte sind in der dichten umgebenden baulichen Struktur
nicht zu finden. Die VerknUpfung nur Gber die WerkstattenstraRe und
Uber die Quettinger Stral3e reicht fur die gewilinschte Vernetzung mit
den Bestandsstral3en nicht aus.

Um der Zunahme der Larmbelastung aufgrund der Planvorhabens auf
diesem StralRenabschnitt Rechnung zu tragen, muss daher flir Wohn-
gebaude bzw. Fensterflachen vor Raumen, die schutzwirdig sind, eine
Ldsung angeboten werden, die die Wohnsituation insgesamt nicht ver-
schlechtert.

Den betroffenen Eigentiimern in diesem Bereich wird im Rahmen des
Projektes der Neuen Bahnstadt Opladen ein Zuschuss fir die erforder-
liche Verbesserung von Larmschutz an Fenstern und TUren angeboten.
Hier sollen analog die Regelungen wie in der 16. BImSchV angewendet
werden. Diese ist nicht mit einem generellen Austausch vorhandener
Fenster und Turen zu verwechseln. Der Anspruch bezieht sich auf die
Fenster und Turen fur schitzenswerte Raume und nur auf solche Fens-
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ter und Turen, die noch nicht Uber das erforderliche Schalldammmal}
verfugen.

Aul3erhalb des Geltungsbereichs wird die vorhandene Wohnnutzung
des 10-geschossigen Baukorpers im Mischgebiet Ecke Litzenkirchener
Stral3e / Werkstattenstral3e besonders von der Larmproblematik betrof-
fen. Die vorhandene Wohnnutzung insbesondere der Obergeschosse
wird durch den bestehenden Schienenverkehrslarm Tag und Nacht er-
heblich beeintrachtigt.

Die Flache wird vom vorliegenden Bebauungsplan ,Grine Mitte“ nicht
Uberplant, da die vorhandenen Nutzungen in diesem Bereich nicht im
Zusammenhang mit der Planung der neuen bahnstadt opladen veran-
dert werden sollen. Die Nutzungen Wohnen und Gewerbe im EG haben
Bestandsschutz. Ein Planungserfordernis ergibt sich nicht, da keine
Nutzungskonflikte mit den Planungen der neuen bahnstadt opladen zu
sehen sind. Die (in diesem Bereich) 6ffentliche StralRe "Werkstatten-
stral3e" erfahrt keine bauliche Veranderung im Sinne der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchVO), diese ist nicht anzuwenden.

6.10.2 Gewerbe und Anlagenldrm

Innerhalb des Geltungsbereichs sind gewerbliche Nutzungen in den
Baugebieten in unterschiedlichen Stérgraden zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten ist nur nicht stdrendes Gewerbe
(Handwerksbetriebe) zulassig. Das festgesetzte Wohngebiet liegt in der
Nachbarschaft zu den vorhandenen Gewerbebetrieben in dem als
Mischgebiet einzustufenden Bereich an der Torstral3e. Die geringsten
Abstande betragen ca. 60 bis 80 m. Diese Betriebe miissen bereits
heute in ihrem Emissionsverhalten auf die wesentlich ndher gelegene
Wohnnutzung der vorhandenen bewohnten Nachbarbauten an der Tor-
stral3e Rucksicht nehmen. Immissionskonflikte mit dem neu geplanten
Wohngebiet sind daher nicht anzunehmen. Eine gutachterliche Uber-
prufung auf der Grundlage der Betriebsgenehmigung bzw. des tatséch-
lichen Nutzungsspektrums und der Betriebsausstattung wurde vorge-
nommen und das mogliche Konfliktpotenzial bewertet. Die Betriebe sind
in dieser Bewertung eingestuft worden als Betriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Bei den gegebenen Abstanden sind keine Kon-
flikte zur Wohnnutzung oder durch Betriebseinschrankungen zu be-
furchten.

In den Mischgebieten und den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind nur
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuléassig.
Fur die an die Sondergebiete angrenzende Wohnnutzung an der Werk-
stattenstral3e, die einen Mischgebietscharakter hat, ist damit der Schutz
gewabhrleistet.

Innerhalb der Mischgebiete sind keine Konflikte zu erwarten. Veranstal-
tungsnutzungen im Mischgebiet Wasserturm sind unter dem Aspekt des
Nachbarschutzes nur insoweit zulassig, wie das benachbarte allgemei-
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ne Wohngebiet oder Wohnnutzungen im Mischgebiet, insbesondere in
der Nacht, nicht unzumutbar gestort werden. Auch bei der Stellplatznut-
zung ist zu berilcksichtigen, dass in geringer Entfernung das allgemeine
Wohngebiet angrenzt. Einschrankungen der Stellplatznutzung im
Nachtzeitraum sind anzunehmen. Als Sicherungsmafl3nahme gegen
eine Larmbel&astigung durch die Zufahrt ist festgesetzt, dass diese nur
von Suden erfolgen darf.

Durch die Gesamtkonzeption der neuen bahnstadt opladen ergeben
sich Wechselwirkungen zwischen den schitzenswerten neuen Nutzun-
gen (Wohnen, Biros, Hochschule) und den neu geplanten oder vor-
handenen Gewerbegebieten. Fiur die zukinftigen Gewerbeflachen be-
deutet dieses, dass hier der Schutzanspruch der neuen Nutzungen und
die bereits ausgeschopften Larmkontingente der bestehenden Betriebe,
insbesondere im sudlichen Gewerbegebiet Quettinger Stral3e, die Limi-
tierung moglicher Emissionen bilden. In den spéateren Bebauungspla-
nen fur den Gewerbebereich wird daher voraussichtlich eine Larmkon-
tingentierung mit Flachenschallpegeln erforderlich.

Die Einrichtungen innerhalb des Sondergebietes SO 3 ,Kletterhalle®
sind als Freizeitanlagen nach der entsprechenden Freizeitlarmrichtlinie
(Messung, Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen
bei Freizeitanlagen, RAErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 23.10.2006, gedndert
16.09.2009) zu betrachten.

Die Nutzungen mussen die geplanten Wohnnutzungen in den allgemei-
nen Wohn- und Mischgebieten beriicksichtigen, die aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs des 172/11 A auf Grundlage der beschlossenen Rahmen-
planungskonzeption entwickelt werden sollen. Gleichzeitig sind mogli-
che Schallemissionen aus den geplanten Mischgebieten und aus dem
sudlich angrenzenden geplanten Sondergebiet fur die Hochschule in
die Uberlegungen einzubeziehen. Die genaue Lage und der Schutzgrad
der zukinftigen Nachbarbebauung sind noch nicht genau bestimmt.
Das Nutzungskonzept fur die Kletterhalle ist noch nicht so konkret, dass
sich hieraus einzelne oder Anforderungen fur Schallschutzmaflinahmen
ableiten lieRen.

Daher werden maximal mogliche Emissionskontingente auf der Grund-
lage der DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung®“, Dezember 2006 ermit-
telt und festgesetzt. Diese bericksichtigen nicht nur die Nutzungen des
Sondergebietes als mogliche Schallquellen, sie lassen auch noch Nut-
zungsspielrdume fiir die geplanten Mischgebiete bzw. das Sonderge-
biet Hochschule.

Eine mit angenommenen Werten fur Nutzungen (Innenlarmpegel, Stell-
platznutzung, Aufengastronomie) erstellte gutachterliche Abschatzung
zur Machbarkeit liefert lediglich Hinweise zur notwendigen schalltechni-
schen Ertlchtigung des Bauwerkes durch Feststellung von notwendi-

gen Schallddmmwerten der Fassaden- und Dachbauteile. In der Mach-
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barkeitsuntersuchung hat sich auch gezeigt, dass Nutzungen des Stell-
platzes in der Nachtzeit nur in geringem Umfang maoglich sind und/oder
Larmschutzmalinahmen erforderlich werden. Der Nachweis der Einhal-
tung der Emissionskontingente ist im Genehmigungsverfahren zu fiih-
ren.

6.11 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die im Plan festgesetzten Mal3nahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
dienen insbhesondere dem Artenschutz.

Entlang der Bahnflache an den Verkehrsflachen und in den Sonderge-
bieten ist die Passierbarkeit zum Zwecke der Ausbreitung und Wande-
rung naturraumtypischer Tierarten, insbesondere fir die gemafn Bun-
desartenschutzverordnung streng geschiitzten Arten Kreuzkrote Bufo
calamita und Zauneidechse Lacerta agilis durch Herstellung eines Ver-
netzungskorridors sicherzustellen. Hierzu ist eine 2,5 m breite Lauffla-
che, mit mineralischem Substrat aus Kies-Sand, Kérnung 0/16 mm, in
einer Auftragstarke von mindestens 0,35 m auszufuhren und dauerhaft
von Gehdlzaufwuchs freizuhalten. Die Flache ist 1x jahrlich zu méahen.
Das Schnittgut ist zu beseitigen. Ausnahmsweise kann die Breite der
Flache im Bereich von Ingenieurbauwerken fur geringfligige Abschnitte
auf bis zu 1m Breite reduziert werden. Zur Pflege dieses Vernetzungs-
korridors bestehen Zufahrtsméglichkeiten Gber den P+R-Platz oder im
Suden uber das Gelande der Fa. Plasser.

Die Lebensraumfunktion fir kulturfolgende Brutvogelarten, insbesonde-
re fur den hier relevanten gem. BArtSchV streng geschiutzten Griin-
specht Picus viridis, sowie fir so genannte ,Siedlungs-Fledermaus-
arten” (streng geschitzt gem. BArtSchV), deren Vorkommen ebenfalls
im Plangebiet nachgewiesen wurde, bestehen gem. Erhaltungs- und
EntwicklungsmalRnahme A2 auch nach Umsetzung des Vorhabens ge-
eignete Lebensraumfunktionen. Fir den Griinspecht ist insbesondere
die Erhaltung ruderaler Wiesen mit entsprechenden Ameisenvorkom-
men von Bedeutung, was eine angepasste Pflege der ausgewiesen
Flache erfordert.

Mit Blick auf den Fledermausschutz sowie kulturfolgende, streng ge-
schitzte Arten (Grinspecht) wird westlich des Mischgebiets fur das
Baudenkmal Magazin das Birkenwaldchen mit einer MalRnahme auch
zur Erhaltungsbindung festgesetzt. Im Bereich dieser als A2 zeichne-
risch festgesetzten Flache ist eine Gehdlzinsel mit Lebensraumfunktion
fur kulturfolgende Brutvogelarten, insbesondere fur den hier relevanten
gem. BArtSchV streng geschitzten Grinspecht Picus viridis, bestehend
aus einem parkseitig offenen hallenartigen Baumbestand lebensraum-
typischer Arten sowie 3 darunter liegenden Kleingeblschen mit je

100 m2 Flache und der ruderalen Wiese, zu sichern bzw. zu entwickeln
und zu pflegen. Neben dem so gesicherten erganzenden Nahrungsan-
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gebot, auch flr so genannte ,Siedlungs-Fledermausarten®, ist ein Quar-
tierangebot fir letztgenannte im Fassaden-/Dachanschlussbereich des
Magazin-Gebaudes sicherzustellen. Naturliche Quartiere kénnen in Ab-
stimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde durch Fledermauskas-
ten ersetzt werden. Im Zuge der Entwicklung sind die Ziergehdlzflachen
vollstandig zu entnehmen. Die Anpflanzung der Kleingebusche in lich-
ten Randzonen der Gehdlzinsel hat mit lebensraumtypischen Arten
gemal} Pflanzenliste im Anhang zu erfolgen. Unter steter Représentanz
der fur die Zielart Griinspecht geeigneten Hohlenbaume ist ein schritt-
weise erfolgender Bestandsumbau des Pionierholzes hin zu lebens-
raumtypischen Baumarten 1. und 2. Ordnung gem. Pflanzenliste im An-
hang zulassig. Die ruderale Wiese ist 1x jahrlich zu m&hen. Das
Schnittgut ist zu beseitigen.

Aus gleichen Grunden wird die offentliche Grunflache im sudlichen Gel-
tungsbereich als Extensivbereich festgesetzt. Diese Teilflache ist mit
Schwerpunkt im stdlichen Bereich als extensive Wiese auf 50% der
Flache auf stark sandigem Boden unter Verwendung von geeignetem
Saatgut regionaler Herkunft anzulegen, zu entwickeln und zu pflegen.
Die extensive Wiese ist 3-4mal jahrlich mit dem Balkenmaher zu méa-
hen. Das Schnittgut ist zu beseitigen. Auf 600 m2 sind Kleingeblische
zu entwickeln. Die Grundflache der Kleingebiische darf 100 m2 nicht
unterschreiten. Es sind ausschlief3lich lebensraumtypische Geholzarten
gem. Pflanzenliste im Anhang zuldssig. Zur unmittelbar angrenzenden
Verkehrsflache im Osten ist eine bis 1,2 m hohe Schnitthecke oder eine
Niederhecke lebensraumtypischer Gehdlzarten der Vorschlagsliste im
Anhang zu pflanzen, zu entwickeln und zu pflegen. Im Bereich von
beidseitig 25 m zu ausgewiesenen Ful3gangeriiberwegen oder Que-
rungshilfen sind keine Heckenpflanzungen zulassig.

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

Zusatzlich zu den MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind
Festsetzungen getroffen, die der Sicherung des vorhandenen Baumbe-
standes im Sinne der Eingriffsvermeidung und stadtebaulichen Zielen
dienen. Insbesondere die Allee an der Werkstattenstral3e ist als pra-
gendes Element zu erhalten und betont die historische Struktur sowie
die geplante attraktive Gestaltung des o6ffentlichen Raumes. Abgéngige
Baume konnen, durfen und sollen zu einer zielgerichteten Weiterent-
wicklung durch geeignete Baume auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfes/Rahmenplanung sowie des Entwurfes zur Stral3en-
raumgestaltung ersetzt werden. Zur Eingriffsminderung und zur stadte-
baulichen Struktur sind Anpflanzungsregelungen vorgenommen wor-
den, die sich auf breitere Hecken entlang der riickwartigen Grund-
stlicksgrenzen der Baugebiete bzw. auf Hecken an Béschungen bezie-
hen. Zielsetzung ist es hier den rickwartigen Teil der Sondergebietsfla-
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chen nicht als ,Hinterhof“ zu gestalten, sondern parallel zur Bahnlinie
eine Baumreihe und Hecke als linearen Abschluss zu entwickeln.

Aufgrund der stadtebaulichen und siedlungsokologischen Erfordernisse
wird zur weiteren Durchgriinung die Anpflanzung von B&aumen und He-
cken in PKW-Stellflachen der Mischgebiete, Sondergebiete und Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Ziel der Planung ist es, Stellplatzanlagen mit Baumen zu tberstellen (je
5 realisierte Stellplatze ein Baum als Hochstamm) oder an deren Rand
einzugrinen, um damit gestaltete Stellplatz bzw. Parkplatzanlagen zu
schaffen. Hierdurch wird eine bessere Integration in die Parklandschaft
gewahrleistet, der Blick auf die Anlagen des ruhenden Verkehrs wird
durch das Grun vermindert. Auch kleinklimatisch wird somit die Aufhei-
zung von versiegelten Flachen vermindert und z.T. Stadube gebunden.

Die neu zu entwickelnden Mittelhecken mit 2,5 m Entwicklungshdhe
und die zusatzliche Anpflanzung kleinkroniger Hochstamm-Baume stellt
eine Ausgleichsmafl3nahme fur den vorhabensbedingten Verlust ver-
gleichbarer Strukturen des Bestandes dar. Damit werden insbesondere
die Ubergange bzw. die Abgrenzung zu benachbarten Garten und
Wohnbauflachen in bestandsorientierter Weise an nahezu gleichem Ort
wiederhergestellt.

Die M 2 — Bdschungshecken sind ebenfalls AusgleichsmalRnahme fir
die Inanspruchnahme von Bdschungshecken und soll u.a. in der ge-
nannten Ausbildung auch Trittstein fir den gem. Al beschriebenen
Vernetzungskorridor sein.

Die festgesetzten Baumreihen reprasentieren einen Standard sied-
lungsokologischer Erfordernisse. Die Wahl unterschiedlicher Baumgro-
Ben und -arten leitet sich von unterschiedlichen Raumwirkungen ge-
planter oder zu erhaltender Bebauung bzw. Flachenwirkungen, der
Mal3stablichkeit, gestalterischen Absichten und der potenziellen, Le-
bensfahigkeit von Baumen aufgrund von Wasserversorgung oder War-
merickstrahlung am kinftigen Standort ab (Stadtklima, Tausalzbestan-
digkeit).

In Wohn-, Misch- und Sondergebieten sollen die empfehlende Einbe-
ziehung der vorgeschlagenen Pflanzthemen und die Beschrankung der
Befestigungen in Vorgarten ausreichen. Insbesondere mit Blick auf die
Maglichkeit der Errichtung von Niedrigenergiehausern soll so nicht
durch evtl. Schattwirkungen entgegengewirkt werden. Aufgrund der ho-
hen Reprasentanz von Grunflachen und Baumen im Gebiet ist diese
Vorgehensweise vertretbar.

Erhaltung von Einzelbaumen

Die Festsetzung von Einzelbdumen sichert einen Geristbestand mit
wesentlicher und sofortiger Bedeutung fur die stadtokologische Qualitat
im Gebiet. Im Vergleich dazu kénnen bei einem mittleren Jahreszu-
wachs von 15-20cm in der Breite und 20-25 cm in der H6he die Stra-
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Renb&ume erst nach ca. 20 Jahren eine Kronenbreite von ca. 5 m er-
reichen und die geforderte Schattwirkung anndhernd bieten. Aufgrund
dieser erheblichen Verzégerung der Funktionsiibernahme bei Neuan-
pflanzung kommt der Bestandserhaltung eine zentrale Bedeutung zu.
Jedoch soll die Méglichkeit eines Bestandsumbaus, veranlasst durch

den Austausch abgangiger oder verkehrsgefahrdender Baume, in An-
passung an stadtklimatische Bedingungen zugelassen werden.

Die Bemessungen der Abweichung des neu zu wahlenden Baumstan-
dortes, gemald Suchraumradius in Anlehnung an die Baumhohe, stellt
das Prinzip der Unmittelbarkeit und damit eine gewisse Ortstreue si-
cher. Der neue Pflanzenstandort ist demnach physisch stets unmittelbar
in der Nahe zum Standort des Alt-Baumes zu pflanzen.

6.13 ErsatzmalRnahmen

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen aufgrund der bestehenden
derzeit rechtlich zulassigen Nutzung (Flache fir Bahnanlagen) im pla-
nungsrechtlichen Sinne als bebaut, versiegelt bzw. teilversiegelt zu be-
trachten, auch wenn die Flachen aufgrund der geringen Nutzungsinten-
sitat im Zuge der schrittweisen Aufgabe des Bahnausbesserungswer-
kes derzeit mit Pioniervegetation begrunt ist. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig waren (81a Abs. 3 BauGB). Auf Grundlage
des aktuellen Entwurfes der Rahmenplanung findet — insbesondere im
Bereich ,,Griine Mitte“, aber auch in den Wohngebieten - voraussichtlich
eine umfassende Entsiegelung und 6kologische Aufwertung statt. Auf
Grundlage der Analyse des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
sind daher keine AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1 BauGB erforderlich. Im Bestand sind ca.
84% versiegelte und ca. 16% unversiegelte Flachen vorhanden. Die
Planung reduziert den Versiegelungsgrad auf ca. 60% und schafft 40%
unversiegelte Flachen (siehe Umweltbericht). Davon unbenommen ist
allerdings das Gebot, soweit moglich Eingriffe zu vermeiden und zu
vermindern.

Einen Sonderfall stellen die Eingriffe in die Habitate geschutzter Arten
statt. Fur diese Arten ist — vollig unabhangig wie grol3 der Zuwachs hin-
sichtlich der 6kologischen Wertigkeit des Projektgebietes Neue Bahn-
stadt Opladen ist und ob dort auch aufgrund des bestehenden Bahn-
rechtes hatte gebaut werden kénnen — ein funktionaler Ausgleich ge-
maf Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Dieser Ausgleich kann extern, stdlich des Plangebietes zum Beispiel
durch Anpflanzungen einer Baumhecke oder ahnlicher Strukturen kom-
pensiert werden. Damit kann mittel- langfristig u.a. der Funktionsverlust
des Nahrungshabitats fr den gem. BArtSchV streng geschlitzten
Sperber grundsatzlich kompensiert werden. Des Weiteren entsteht ein
Rickzugsraum mit Vernetzungsfunktion. Die Flache wird in dem dort
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aufzustellenden Teilbebauungsplan durch geeignete Festsetzungen
gesichert. Zur Durchfihrung dieser Ersatzmaflinahme ist die Stadt als
Grundstiickseigentimerin und Verursacherin gesetzlich verpflichtet.
Eine vertragliche Absicherung ware im Fall einer Veraul3erung der Fla-
chen gleichfalls zwingend erforderlich.

6.14 Ersatzraum fur Habitatverluste

Der Funktionsverlust von 1,5 ha Brachflachen der Gleisanlagen mit Le-
bensraumfunktion der gem. BArtSchV streng geschutzten Art Kreuzkro-
te Bufo calamita kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Fir die
nordliche Teilpopulation kann ein geeigneter Ersatzlebensraum inner-
halb des Bebauungsplans 172B/1l ,Campus und Gewerbe“ bereitgestellt
werden. FUr die sudliche Teilpopulation ist der Bestand im Gebiet im
Rahmen naturschutzfachlicher MaRnahmen im angrenzenden Bauvor-
haben (Fa. Plasser) gesichert.

7. VERKEHRSKONZEPT

7.1 Allgemeines Verkehrskonzept

Bereits im Zuge der Rahmenplanung sind umfangreiche Verkehrsunter-
suchungen mit einer Vielzahl von moglichen Erschlie3Bungsvarianten
durchgeftihrt worden.

Das ausgewahlte Konzept der Erschliel3ungsvariante 2c geht im Zu-
sammenhang mit der Rahmenplanung von der grundsatzlichen Uberle-
gung aus, dass die Anbindung des Gebietes Uber verschiedene Punkte
an das bestehende Verkehrsnetz eine flachige Verteilung des Verkehrs
bewirkt und dadurch unvertréagliche Belastungen einzelner Bereiche
vermieden werden.

Dieser Ansatz reduziert den internen Verkehr auf ein Minimum. Dem-
entsprechend kdnnen ErschlieBungsstrafien in ihrer Verkehrsbedeu-
tung und im Querschnitt reduziert werden, gleichzeitig in ihrem Aufent-
haltscharakter gestarkt werden. Dem tragt eine Ausgestaltung von Er-
schlieBungsstral3en als Tempo 30 Zone oder sogar Mischverkehrsfla-
che Rechnung.

PKW-Verkehr

Das Gebiet wird im Norden von der Lutzenkirchener Stral3e Uber die
Werkstattenstral3e erschlossen, diese wird im Laufe der baulichen Ent-
wicklung nach Suden entlang der Studkante des Baufeldes ,Campus
Leverkusen® bis zur Quettinger Stral3e durchgebunden. Die Werkstat-
tenstral3e wird nur im Teil der ehemaligen Werksstral3e zu einer Haupt-
erschlieBungsstralRe ausgebaut, die den nach Norden orientierten Ziel
und Quellverkehr aufnimmt. Rickgrat der Erschlief3ung ist die Ost-
West-Achse (Planstral3e 1) mit ihren Anschlissen nach Norden an die
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Werkstattenstral3e und nach Siden an die Quettinger Stral3e. Ziel ist
die Vermeidung von zusatzlichen starken Verkehrsaufkommen in der
TorstralRe. Der vorhandene Teil der offentlichen Werkstattenstralie er-
fahrt keinen Ausbau, lediglich die Einmindung auf die Lutzenkirchener
Stral3e wird als Kreisverkehr umgestaltet.

Die im Nordosten geplanten Bauflachen werden nur im ersten Entwick-
lungsabschnitt an die Torstrasse angeschlossen. Nach Freistellung der
sudlichen, kiinftig gewerblich zu nutzenden Flachen wird eine direkte
Anbindung an die Quettinger Strasse geschaffen. Die Torstral3e wird
dadurch wieder entlastet. Die bestehende Anbindung an die Kolberger
Strasse dient zukunftig lediglich zur ErschlieRung der Kindertagesstatte
und des Kulturausbesserungswerks sowie als Ful3- und Radwegverbin-
dung.

Eine Option zur Anbindung des neuen Stadtquartiers an das Zentrum
Opladen fur den PKW-Verkehr Uber die stdlichste (nicht im Geltungs-
bereich des vorliegenden Plans liegend) der neu zu errichtenden Bru-
cken ist berlicksichtigt. Die Herstellung wird seitens der Verwaltung je-
doch erst nach Fertigstellung der neuen Bahnallee auf der Westseite
empfohlen. Sie ist in den Verkehrsbelastungsszenarien bertcksichtigt,
um mogliche Auswirkungen zu ermitteln.

LKW-Verkehr / gewerblicher Verkehr

Die Anbindung der Gewerbeflachen im Suden des Plangebiets und die
Anlieferung des Hochschulcampus erfolgt nur Gber die Quettinger Stra-
Re. Dieses schliel3t die Anbindung der vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen, die bisher Uber die Torstral3e erschlossen sind, ein. Von der
Torstral3e soll zuklnftig keine Zufahrt mehr erfolgen.

Generell werden durch diese Planungen die Wohnquartiere von Belas-
tungen durch durchfahrenden LKW-Verkehr freigehalten.

OPNV

Der StraRenquerschnitt der Achse TorstralRe - Griine Mitte - Werkstat-
tenstral3e ermdglicht eine Bedienung durch eine Buslinie.

Haltestellen sind vorgesehen im Bereich Torstral3e, Magazin und an der
FuRRgangerbriicke zu Beginn der Ost-West-Verbindung.

Der Bahnhof Opladen ist ca. 500 m von dem Standort der kinftigen
Fachhochschule entfernt und direkt vom ¢stlichen Wohnquartier aus zu
erreichen. Der geplante Durchstich des Personentunnels verbessert die
Erreichbarkeit insbesondere der Hochschule erheblich.

FuRganger und Radfahrer

Durch die Planung von neuen separaten Rad- und Ful3wegen durch die
grof3ziigigen Freianlagen wird im Plangebiet ein attraktives Netz ent-
stehen, das gleichzeitig den Anschluss an die umliegenden Stadtstruk-
turen und das Wegenetz gewahrleisten soll.
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Durch im Rahmen des Gesamtprojekts zu errichtende Briicken (Brlicke
Nord ,Lutzenkirchener Stral’e / Bahnhof*, Briicke Mitte, Bricke Sud
~Wilhelmstralie®) Gber die Bahnanlagen fur Fu3ganger und Radfahrer
entstehen neue und direkte Verbindungsstrecken nach Westen an das
Zentrum Opladen und den Bahnhof sowie durch die Weiterfiihrung
durch die zentralen Grinztige nach Quettingen. Der bestehende Ful3-
gangertunnel an der Litzenkirchener StralRe wird stillgelegt.

Zusatzlich wird die bestehende Bahnhofsunterflihrung auch so nach
Osten erweitert, dass sie zukunftig eine direkte Ful3ganger-Verbindung
zu den Bahnsteigen darstellt.

7.2 Verkehrsmengen

Auf der Grundlage der Netzfestlegung und der mittlerweile konkretisier-
ten Nutzungen hat die Verkehrsuntersuchung zur Rahmenplanung im
April und Juli 2009 eine Uberarbeitung erfahren.

Der Ziel- und Quellverkehr fur den Bereich der Rahmenplanung der
neuen bahnstadt opladen im Endausbau 2020 wird einschlief3lich
Fachhochschule (Endausbau) maximal eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsmenge (DTV) von ca. 11.700 Kfz betragen. Die Hauptlast die-
ser Frequenz nimmt die Zufahrt von Stiden durch das Gewerbegebiet
Fixheide auf. Hier ist auch das erhdhte ErschlieRungsaufkommen fir
die Fachhochschule ausgerichtet.

Die Werkstattenstral3e ist die zweite Hauptzufahrt, jedoch mit geringe-
rer Belastung.

Die Torstral3e hat im Gesamtsystem stark untergeordnete Bedeutung
und trotz einer Zunahme der Verkehrsmenge (DTV) von ca. 700 auf
unter 1500 Kfz ihren Sammelstra3encharakter behalten.

Die Kolberger Stral3e dient nur zur direkten Erschlie3ung der neuen
Kindertagesstatte und des vorhandenen Kulturausbesserungswerks
sowie als Ful3- und Radwegeverbindung.

8. UMWELTBERICHT

8.1 Einleitung

8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans
Abgrenzung des Planungsbereichs

Das zur Entwicklung anstehende Gebiet der Bebauungsplanung neue
bahnstadt opladen, Ostseite erstreckt sich grof3tenteils auf den Be-
triebsflachen des ehemaligen Ausbesserungswerks und des Gleisbau-
hofs Opladen. Es wird im Westen durch die zukiinftig noch notwendigen
Gleisanlagen und im Norden durch die sudlichen Grundstlcksgrenzen
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der Bebauung an der Lutzenkirchener StralRe begrenzt. Im Nordosten
lauft die Planungsgrenze entlang der Kolberger Straf3e sowie im Osten
entlang der hinteren Gartenflachen der sidlichen Feldstral3e. Im Studen
wird das Gebiet begrenzt durch die Quettinger Stral3e und die Weiter-
fuhrung bis zur Fixheider StralRe.

Der Planungsbereich wird in Bebauungsplanteilbereiche aufgeteilt, da
die zeitliche Abfolge der Freistellung und der Realisierung unterschied-
lich ist.

Mit der Uberplanung des gesamten Entwicklungsbereiches sollen vor
allem folgende Ziele verwirklicht werden:

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatvollen Stadtquartier
mit Hochschule, Wohnnutzung, Griinflachen und gewerblicher Nut-
zung

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

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

- Stéarkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung des
neuen Stadtquartiers

- Starkung der Gesamtstadt Leverkusen und des Ortsteils Opladen
durch die Hochschulansiedlung

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 29.06.09 den ersten Teil eines
Klimaschutzprogramms beschlossen. Fur den Bereich der neuen bahn-
stadt opladen wird darin formuliert:

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

- Fir groRere neue Baugebiete wie z.B. die neue bahnstadt opladen
Energieversorgungskonzepte sollen erarbeitet werden.

Planungsziele ,,Griine Mitte“

- Schaffung der Anbindungen an die Bestandsquartiere und Siche-
rung des Verkehrssystems

- Entwicklung der strukturprdgenden Grinachsen

- Sicherung denkmalwerter Bausubstanz durch neue Nutzungen
- Schaffung erster Vermarktungsbereiche

Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

Das Gebiet der neuen bahnstadt opladen / Ostseite wird in seiner neu-
en stadtebaulichen Gliederung durch die benachbarten Nutzungen ge-

pragt.
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Die Baufelder beziehen sich auf die umgebenden Gebiete, sie nehmen
Richtung, Maf3stablichkeit, Nutzung und Dichte der angrenzenden Sied-
lungsteile auf und schreiben diese fort. Das ist im Norden und Osten
Uberwiegend Wohnen, im Stiden Gewerbe. Es entstehen Baufelder mit
gunstigen geometrischen Zuschnitten, gegliedert durch die zentrale
Grunanlage.

Strukturierendes Element der Gesamtflache ist dabei die zentrale Frei-
flache der ,Grinen Mitte“. Vernetzungselemente verbinden den Park
auch mit angrenzenden Siedlungsraumen.

Angestrebt wird eine mdglichst dichte Nutzungsmischung von Wohnen,
Forschung und Lehre, Arbeiten und Erholung.

- Offentliche bzw. 6ffentlichkeitsbezogene Einrichtungen einschlieR3-
lich der Hochschule werden in den zu erhaltenden Bestandsgeb&u-
den untergebracht,

- Wohnen liegt vorzugsweise in Nachbarschaft zu den 6ffentlichen
Grunflachen und in einem gewissen Abstand zur Bahn,

- Die Hochschule und hochwertige Arbeitsplatze (Biros) orientieren
sich aufs Grun oder die Flachen entlang der Bahnanlagen,

- Gewerbe mit moglichen Stérungen entwickeln sich im Suden in An-
lehnung an das Gewerbegebiet Fixheide.

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 Bundesnaturschutzgesetz Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes

Pflanzen, (BNatSchG), Landschaftsge- und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-

Artenschutz | setz Nordrhein-Westfalen (LG | wortung fiir die kiinftige Generationen im besiedelten und
NW) unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwi-
EU-Vogelschutz-Richtlinie (VS- | ckeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
R), Flora-Fauna-Richtlinie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
(FFH-RL) mit Anhangen tes,

die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungs-
fahigkeit der Naturgdter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstét-
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 Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz des
(BBodSchG) Bodens hinsichtlich seiner Funktionen Im Naturhaushalt.
insbesondere als

Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflan-
zen,
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Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Néhrstoffkreislaufen,

Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwas-
serschutz),

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

der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverénde-
rungen,

Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher
8odenveréanawungen,

die Forderung der Sanierung schéadlicher Bodenverande-
rungen und Altlasten.

Genehmigter Sanierungsplan
vom 31.08.09, mit Verbindlich-
keitserklarung vom 12.11.09

Beriicksichtigung 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 fiir Tiere und Pflanzen und
deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der
Okologischen Funktionen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Potentiell
wassergefahrliche Auffiillungen werden beseitigt oder
gesichert.

Versickerungsmaoglichkeiten sind untersucht und werden
wo méglich genutzt.

Klima

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

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

Beriicksichtigung 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, AusstoR) wird erarbei-
tet.

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 Sachgdter 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 &hnli-
che Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheil und der Nachbarschaft vor

schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge.

Beriicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Es werden keine Iuftverunreinigenden Nutzungen zul&ssig.
Von der Verkehrsbelastung im Gebiet gehen keine erheb-
lichen Beeintréchtigungen aus.

Mensch

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) inkl. Verordnungen,
TA-Larm

Schulz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (Immissionen) sowie VVorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nach-
teile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen. Ge-
rausche, Erschitterungen, 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-
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und Anlagenlarm wurden durch Fachgutachten untersucht
und wo notwendig entsprechende Schutzfestsetzungen

getroffen.
Landschaft, | Bundesnaturschutz-gesetz Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung
Ortsbild (BNatSchG), Landschaftsge- der Landschaft auf Grund ihres eigene Wertes und als
setz NW (LG NW) Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung

fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

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

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

Beriicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die Denkmale und die denkmalwerte Bausubstanz ist
soweit moglich berticksichtigt und wird durch neue Nut-
zungen dauerhaft im Bestand gesichert.

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.1 Bestandssaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Anmerkung:

Die Bestandsaufnahmen sind flr den gesamten Bereich der neuen
bahnstadt opladen erfolgt, damit Zusammenhéange und Wechselwirkun-
gen deutlich werden. Die Abgrenzung von einzelnen Bestandsberei-
chen im Sinne der Bebauungsplangrenzen ist nicht immer einfach mog-
lich, da diese nach Eigentums- und Planungsgrenzen gegliedert wurden
und nicht nach bestehenden Strukturen.

Mensch/Bevolkerung

Aulerhalb des Geltungsbereichs befinden sich direkt an der Werkstat-
tenstral3e Wohngeb&ude, die im besonderen Mal3e durch den Ver-
kehrslarm der Bahn betroffen sind. Die gutachterliche Untersuchung
zeigt, dass im Bestandsfall die Geb&ude hier nachts Larmpegeln von
bis zu 60 dB(A) ausgesetzt sind, auch hier liegen diese Werte Uber den
Grenzwerten.

Die zulassigen Tageswerte werden ebenfalls erreicht.

Die Bestandsbelastungen aus Gewerbelarm entstehen aus den vor-
handenen Bahnanlagen, den Aktivitaten der in ehemaligen Bahnge-
bauden angesiedelten Firmen und den bestehenden Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen Kulturausbesserungswerk und Kletterhalle. Die ermit-
telten Bestandswerte liegen flr die vorhandenen schiitzenswerten Nut-
zungen im Geltungsbereich unter den Grenzwerten der maf3geblichen
TA-Larm.

Die Bodenbelastungen innerhalb der neuen bahnstadt opladen bzw. der
ehemaligen Bahnanlagen, insbesondere in Auffullungen sind in Teilbe-
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reichen oberhalb der Prifwerte angesiedelt. Da keine Wohnnutzungen
in diesen Bereichen vorhanden sind, ist eine Gefahrdung nicht gege-
ben.

Tiere und Pflanzen, Biotope, Artenschutz

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum landschaftspflegerischen
Fachbeitrag und zum Artenschutz sind zu Flora und Fauna umfangrei-
che Daten erhoben worden. Soweit moglich wurden hier nur die fur den
Geltungsbereich relevanten Daten aufgenommen.

Fur den Zeitraum vom 24.03. bis zum 15.08.2009 wurden 29 Begehun-
gen (auch nachts) durchgefiihrt. Die Aufnahmenmethodik erfolgte in
Abstimmung mit dem Fachamt in Form von jeweils anerkannten Verfah-
ren flr Flora/Biotoptypen, Brutvogelfauna, Flederméuse, Reptilien, Am-
phibien und Heuschrecken.

Biotoptypen, Flora, Vegetation

Die Flache liegt nicht innerhalb von Gebieten, die im Zuge des Biotop-
katasters NRW als schutzwirdige Biotope aufgenommen wurden.

Im Untersuchungsgebiet (gesamte Bahnstadtflache) kommen keine
pauschal geschutzten Biotope vor. Bestandsgefahrdete oder besonders
geschuitzte Pflanzenarten und -gesellschaften fehlen ebenfalls.

Innerhalb des gesamten Untersuchungsbereichs verteilt sind kleinteilige
Flachen als "frihe Stadien der Industrie- und Bahnbrache" als gefahr-
det zu betrachten.

Die meisten im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind in ihrer ak-
tuellen Auspragung und Struktur in Gberschaubaren ZeitrAumen von 15
und im Falle der Brachen der Parkanlagen bis zu 25 Jahren wiederher-
stellbar, lediglich die Gehdlzbestande mit starkem Baumholz im Norden
(Pionierwald) sind aufgrund der sehr langen Regenerationszeit von bis
zu 100 Jahren aus naturschutzfachlicher Sicht, ebenso wie die alten
Platanen, aber prinzipiell auch die Rosskastanien an der Werkstatten-
stralRe (Alter 50-70 Jahre), nach menschlichem Ermessen nicht wieder-
herstellbar. Dagegen bendétigen die kurzlebigen Ruderalfluren und
kleinwlchsigen Pionierfluren sogar weniger als 5 Jahre.

Im Geltungsbereich kommt den kleinteiligen, als gefahrdete Flachen
bezeichneten Biotoptypen auch aus naturschutzfachlicher Sicht die
hdchste Wertstufe 1 zu. Sie sind ein wichtiges Habitat fur bestandsbe-
drohte Heuschreckenarten. Die Gefahrdung besteht in der raschen
Veranderung der Flachen durch Sukzession bei Ausbleiben regelmafi-
ger Stoérungen oder Bodenverletzung. Das heil3t, ohne menschliche
Eingriffe verschwinden diese Flachentypen.

Wertstufe 2 umfasst Biotoptypen mit Regenerationszeiten von 15 bis 50
Jahren. Diese sind (im Geltungsbereich) Boschungskanten (6stlicher
Rand), strukturreiche Grinanlagen bzw. deren Brachen (Kesselhaus
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bis Magazin), Brachflachen der Gleisanlage und Brachflachen ohne
alten Baumbestand.

Die aufgrund ihrer eingeschrankten Vitalitat und der standértlichen Si-
tuation degradierten Rosskastanien sollen ebenfalls in diese Wertstufe
eingeordnet werden. Zwar weisen diese auch Baumhdhlen auf, sind
aber andererseits baumpflegerischen Mal3nahmen gem. Verkehrssiche-
rungspflicht ausgesetzt, weshalb bedeutende Baumhohlen hier nicht
entstehen kénnen. Die Gehdlzbestande haben aufgrund ihrer Filterwir-
kung (Lufthygiene) stadtokologische Bedeutung.

Biotoptypen mittlerer Bedeutung (Wertstufe 3), deren Wiederherstel-
lungszeit weniger als 15 Jahre betragt bzw. die aufgrund ihrer Auspréa-
gung eine eingeschrankte 6kologische Bedeutung haben, sind die
Brachflachen der Gleisanlage (Néahe Torstral3e) und weitere tierokolo-
gisch nachgeordnete Flachen.

Die untersten Wertstufen (4 und 5) umfassen unversiegelte Flachen der
Gleisanlagen und Schotterflachen sowie Geb&aude und versiegelte Fla-
chen.

Die Zusammenfassung der Untersuchung lautet:

"Dem Pionierwald, dem Kleingewasser sowie Flachen mit Rohboden,
Pionier- und Ruderalfluren kommt aufgrund der tierékologischen Be-
deutung ein besonderer Wert zu. Die Gehdlzbestéande sind von stadt-
Okologischer Bedeutung (u. a. Filterwirkung). Mit Blick auf den Gebiets-
charakter sollten vorgenannte Strukturen auch nach der Konversion
reprasentiert sein. Besonders erhaltenswert sind die Pionierwaldbe-
stédnde im Norden und die kulturhistorisch bedeutsamen Platanen. Fur
die Rosskastanien an der Werkstattenstral3e kann je nach Planung der
stete Bestandsumbau hin zu robusten Stadt- bzw. Stral3enbaumen (hier
Spitzahorn oder Zichtungen der Esche) sinnvoll sein.”

Fauna

Das brachgefallene Bahngelande bietet bestandsgefahrdeten Pionierar-
ten einen geeigneten und vollstandig ausgestatteten Lebensraum. Mit
einer Population von ca. 30 adulten Tieren der streng geschitzten
Kreuzkrote (Bufo calamita) besteht ein Vorkommen einer gem. BArt-
SchV streng geschitzten in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelisteten
und damit planungsrelevanten Tierart im Stdost-, Sud- und Westtell
des Gebietes.

Die streng geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) kommt aktuell im
Gebiet nicht vor, kann dieses jedoch bei geeignetem Lebensraumange-
bot aus benachbarten Populationen heraus besiedeln (Potenzial).

Fur die Avifauna wurden insgesamt 33 Vogelarten nachgewiesen, von
denen vier planungsrelevant sind und genauer betrachtet wurden. Hier-
zu zahlen Grinspecht (Picus viridis), Mausebussard (Buteo buteo),
Sperber (Accipiter nisus) und Turmfalke (Falco tinnunculus). Beim
Méausebussard konnte ein Brutrevier nachgewiesen werden, beim
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Turmfalken liegt ein Brutverdacht vor. Griinspecht und Sperber sind
Nahrungsgaste aus dem Brutbestand der Umgebung.

Zudem konnten drei Fledermausarten nachgewiesen werden. Im Nor-
den des Gebietes wurden ein Quartier und eine Balzarena der Zwerg-
fledermaus (Pipistrellus pipistrellus) festgestellt. Zudem werden weitere
Quartiere der Art an Geb&uden im Ostlichen Zentrum vermutet. Von der
Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und einer nicht naher be-
stimmbaren Myotis-Art lag jeweils nur eine Beobachtung vor.

Des Weiteren sind insbesondere die an vegetationsarme, standorttypi-
sche Biotope der Bahngelande und ihrer Brachen angepasste warme-
und trockenheitsliebende Faunenvertreter, wie die gem. BArtSchV be-
sonders geschutzte und im Naturraum stark gefahrdete Blaufligelige
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) und die als ,vom Ausstreben
bedroht® gefuhrte Blauflugelige Sandschrecke (Sphingonotus cae-
rulans) im Rahmen einer naturschutzfachlichen Planung zu berlcksich-
tigen, auch wenn die Gefahrdungssituation der aktuellen Roten Liste 97
nicht der Bestandssituation entspricht und die Gefahrdungskategorien
fur die genannten Arten zeitnah korrigiert werden durften.

Die Lebensraume der ermittelten Arten sind nicht im Sinne der Gel-
tungsbereiche der Bebauungspléne abzugrenzen, sie gehen dariber
hinaus und durften bei einigen Arten (Vogeln, Fledermausen) auch weit
in die angrenzenden Bestandsbereicht hineinreichen.

Boden

Fur die Bereiche der neuen bahnstadt opladen westlich und dstlich der
Bahnstrecke liegen umfangreiche Untersuchungen vor.

Die Teilflachen 6stlich der Bahnstrecke, die von der Stadt Leverkusen
erworben werden (Flachen entlang der Werkstéattenstral3e, im Bereich
des Ost-West-Grinzugs und der gesamte dstliche Planbereich), sind
aktuell nochmals intensiv untersucht worden. Auf Grundlage der be-
kannten Vorbefunde und weiterer Detail- und Sanierungsuntersuchun-
gen (DU, SU) ist ein Sanierungsplan gem. 8 13 Bundesbodenschutzge-
setz aufgestellt und am 12.11.2009 fur verbindlich erklart worden.

Die gutachterlichen Aussagen sind, soweit mdglich, auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans begrenzt worden.

Innerhalb der neuen bahnstadt opladen und im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich Altstandorte und Altlastenverdachtsfla-
chen. Im gesamten Bereich sind oberflachennahe Auffallungen unter-
schiedlicher Machtigkeit von 0,75 m bis zu ca. 4,5 m vorhanden.

Fur den Standort des Ausbesserungswerks und des Gleisbauhof wurde
1901/02 ein ebenes Gelande durch Bodenabtrag bis zu 5,5 m erstellt.
Daher grenzen steile Béschungen bzw. eine Mauer das Gebaude nach
Nordosten ab.

ASS



: Bebauungsplan Nr. 172 A/ll "Griine Mitte" — 3. Auslegung - Seite 57

Die unterschiedlich machtigen Auffillungen sind sehr heterogen aufge-
baut, zumeist sandig-kiesig mit Beimengungen wie Aschen, Schlacken,
Ziegelbruch, Betonresten, Schotter und Gesteinsbruch.

Unterhalb der Auffullungen folgt bereichsweise ein Auenlehm, der als
fein- bis mittelsandiger, lokal auch grobsandiger Schluff ausgebildet ist.
Darunter finden sich die Terrassenablagerungen des Rheins aus dem
Quartéar und darunter feinsandige Tertiarsedimente.

Im Rahmen des Untersuchungskonzepts wurden auf dem gesamten
Gelande 175 Rammkernsondierungen bis zu maximal 9,0 m Tiefe ab-
geteuft. An 42 Stellen wurden versiegelte Oberflachen mit Kernbohrun-
gen geodffnet. Insgesamt wurden 736 Feststoffproben analysiert.

20 Bohrungen wurden zu Bodenluftmessstellen ausgebaut. Zusatzlich
wurden 24 Grundwassermessstellen beprobt. Der Gleisschotter der
ehemaligen Gleisanlage wurde zu 14 Mischproben zusammengestellt
und analysiert, an ausgewahlten Proben wurden zuséatzlich auf Herbizi-
de untersucht.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind auf die vorab geschilderten Un-
tersuchungsteilbereiche bezogen, die nicht identisch sind mit den Ab-
grenzungen der Bebauungsplane. Fiur den vorliegenden Bebauungs-
plan sind Ergebnisse aus den Teilbereichen 1 "Wohngebiet" (teilweise),
4 "Werkstattenstrafl3e" sowie 5 "Ost-West-Griinzug" aufzunehmen.

Die Hauptergebnisse im Einzelnen:

Fur die Teilflache 1 "Wohngebiet" (im Bebauungsplan WA und Misch-
gebiete dstlich) weist eine Vielzahl von Proben aus dem Auffullungsma-
terial Uberschreitungen der Prufwerte der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV) fur Wohngebiete auf. Innerhalb der Teilflache 4
"westlich der Werkstattenstral3e" wurden oberflachennahe erhebliche
PAK-Belastungen festgestellt.

In der Teilflache 5 "Ost-West-Griinzug" existiert eine bereits durch eine
Versiegelung gesicherte PAK-Kontamination (Schadensbereich ,Feder-
schmiede®) und ein weiterer PAK-Schaden (Kanalschaden West).

Ostlich des Wasserturms sind 2 Bodenbereiche tiber die Anschittun-
gen hinaus belastet. Hier erfolgt eine Sanierung durch einen Bodenaus-
tausch.
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Bodenluftuntersuchungen

Die Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf mogliche
Verunreinigungen durch leichtfliichtige Verbindungen.

Gleisschotteruntersuchungen

Gleisschotter aus geplanten Wohn- (und Misch-)gebieten bzw. den
Grunflachen soll vollstandig entfernt werden und ist daher nur unter ab-
falltechnischen Gesichtspunkten bewertet worden.

Wasser
Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Der Bereich liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet von Rhein,
Wupper oder Dhinn. Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutz-
zone.

Hauptgrundwasserbereiche sind die Terrassensedimente, der Grund-
wasserhorizont liegt zwischen 6 m und 15 m unter Flur.

Grundwasseruntersuchungen

Im Grundwasser wurden CKW-Belastungen ermittelt. Neben einem
CKW-Gehalt im Grundwasseranstrom, ist von diffusen Quellen im Be-
reich des ehemaligen AW und des friiheren Gleisbauhofs auszugehen.
Ein Schadensherd wurde in der DU/SU nicht festgestellt. In verschie-
denen Grundwassermessstellen wurden erhéhte Zinkgehalte nachge-
wiesen. In zwei Grundwasserproben wurden erhdhte Nickelgehalte
nachgewiesen.

Nordlich des Geb&udeensembles Magazin/Wasserturm grenzt ein Be-
reich an das Plangebiet, in welchem eine Grundwasserbelastung mit
einem Pflanzenschutzmittel (Bromacil) festgestellt wurde. Von diesem
Grundwasserschaden gehen Auswirkungen auf den Grundwasser-
abstrom aus, die auch den als Griinflache ausgewiesenen Teil des
Plangebiets unmittelbar westlich des Magazins betreffen. Auswirkungen
auf das Mischgebiet an der Torstral3e sowie das Wohngebiet (WA) sind
nach heutigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Voruntersuchungen lasst sich die
Ursache des Grundwasserschadens aus dem ehemaligen Bahnhofsbe-
reich bzw. Ausbesserungswerk ableiten. Eine exakte Lokalisierung
kann jedoch zum jetzigen Kenntnisstand nicht vorgenommen werden.

Grundwassernutzung

Aufgrund der vorhandenen Grundwasserverunreinigungen mit Pflan-
zenbehandlungs- und Schéadlingsbekampfungsmitteln (PBSM) und
Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) wird durch eine Allgemeinver-
fligung der Stadt Leverkusen verboten, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Grundwasser gefordert werden darf.
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Klima/Luft

Eine Differenzierung der Bestandsdarstellung auf die einzelnen Bebau-
ungsplanbereiche erfolgt nicht, da diese kleinraumige Betrachtung nicht
angemessen ist.

Klimatope

Das Gelande des Ausbesserungswerkes stellt eine Mischform des Ge-
werbe- und des Bahnanlagen-Klimatops dar. Charakteristisch fur das
Gewerbe-Klimatop ist vor allem der Warmeinseleffekt (starke Erwar-
mung am Tage, schwache nachtliche Abkihlung), rel. geringe Luft-
feuchtigkeit und die Stérung des Windfeldes. Insgesamt werden damit
negative lufthygienisch-stadtklimatische Eigenschafen beschrieben. Die
Uberwarmung des Gebietes wurde in dem Klimagutachten messtech-
nisch nachgewiesen. In Teilbereichen, die als Bahnanlagen-Klimatop zu
bezeichnen sind, stellt sich die Situation ginstiger dar. Dies ist vor al-
lem auf die Windoffenheit der Gleiskdrper zurlickzufiihren, die hier die
Rolle von Ventilationsbahnen ausiben konnen.

Uberhitzung /Thermische Effekte

Das Ausbesserungswerk tritt mit seinen gro3en bebauten, versiegelten
und weitgehend vegetationslosen Flachen (Gleisanlagen) als eine
Warmeinsel in Erscheinung; die zwei groRen Hallen wurden als wahre
»Hotspots® im Rahmen der 1993 durchgefuhrten Thermalscannerbeflie-
gung ,enttarnt®. Im Klimagutachten wird der zentrale Bereich des Plan-
gebietes vor allem deswegen als ,klimatischer Hochbelastungsraum®
eingestuft. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Warme-
belastung auch in den nordlich angrenzenden Siedlungen — mit einer
dort hervorgerufenen Minderung der Aufenthaltsqualitat — bemerkbar
machte.

Durchliftung /Luftaustausch

Die z. T. riesigen/massiven Baukorper des Ausbesserungswerkes kon-
nen als Stromungshindernisse bezeichnet werden. Wegen ihrer Windof-
fenheit wirken sich dagegen die Gleisanlagen positiv auf die Durchlif-
tung des Gebietes und der benachbarten Areale aus. Die starken Tem-
peraturunterschiede zwischen dem Ausbesserungswerk als Ganzes
und einigen Nachbargebieten, die It. Klimagutachten bis zu 7°C betra-
gen kdnnen, waren wohl in der Lage, hier thermisch induzierte lokale
Windsysteme zu erzeugen. Mangels Vegetation, die insbesondere die
Staubentwicklung auf dem Gelande durch Filterung/Bindung reduzieren
konnte, ist jedoch diesen Luftbewegungen keine besondere lufthygieni-
sche Bedeutung beizumessen.
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Immissionssituation /lokal wirksame Immissionen

Hinsichtlich Immissionen weist das Plangebiet keine besonderen Auffal-
ligkeiten auf — obwohl es auf dem Gelande Anlagen gab (wie z.B. Feue-
rungen/Kesselhaus,) denen ein gewisses Emissionspotential nicht ab-
zusprechen ist. Diese Anlagen sind nicht mehr im friheren Umfang im
Betrieb. Die Gelandebeschaffenheit Iasst hier auf vor allem sommerli-
che Staubentwicklung schlieBen. Stark befahrene und dicht bebaute
StraRRen, die heute vielerorts fiir Uberschreitungen von Luftschadstoff-
grenzwerten z.B. fir Feinstaub (PM10) oder Stickstoffdioxid (NO2) sor-
gen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nachhaltigkeit /Klimaschutz und Energieeffizienz

Das Ausbesserungswerk in der Betriebsphase war ein Ort mit erhebli-
chem Energieumsatz; es trug somit zur Belastung der CO2-Bilanz des
Stadtgebietes bei. Wegen der mangelnden Durchgriinung des Werkge-
landes spielt es auch als CO2-Senke kaum eine Rolle.

Kultur- und Sachguter

Nach Angabe des Rheinischen Amts fur Bodendenkmalpflege sind in-
nerhalb des Plangebietes keine archéologischen Fundstellen bekannt.
Eine systematische Erhebung wurde nicht durchgefuhrt.

Der Wasserturm, das Hauptmagazin und das Kesselhaus des ehemali-
gen Ausbesserungswerkes sind eingetragene Denkmale.

Die angrenzende erhaltenswerte Halle Stid und das Ledigenheim sind
Gegenstand des Bebauungsplans "Campus Leverkusen”. Halle Nord
und die Wohnhauser an der Werkstattenstral3e sind erst im Bebau-
ungsplan "Nordwest" enthalten.

Sachgiter sind die aufstehenden Gebaude und die verbleibenden bzw.
temporéar verpachteten Nutzungen. Da die Flachen vom Eigentimer
Bahn AG an die Stadt Leverkusen verkauft werden, werden die restli-
chen Bahnnutzungen im Zuge der Freisetzung aufgegeben. Die Pacht-
nutzungen werden entweder fristgerecht beendet oder kénnen fur eine
begrenzte Zwischenzeit weiter verbleiben.

Wechselwirkungen

Zurzeit bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiutern Boden
und Wasser, da Bodenkontaminationen das Grundwasser belasten
(bzw. belasten konnen).

Zwischen dem Schutzgut Boden und Mensch fiihren die Wechselwir-
kungen dazu, dass die Bodenbelastungen Wohnnutzungen in Teilberei-
chen ausschliel3en.

Eine weitere Wechselwirkung besteht zwischen der derzeitigen (gerin-
gen) Nutzung und dem Schutzgut Tiere, Pflanzen, Artenschutz. Die
Aufgabe der Nutzungen und die daraus sich entwickelnden jungen
Brachflachen zusammen mit der geringen Stdérung durch Menschen
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haben einen seltenen Lebensraum entstehen lassen. Dieser Lebens-
raum wird sich durch die einsetzende nattrliche Entwicklung (Busch
und Baumbewuchs) wieder verandern.

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Anspriichen der Denkmal-
pflege, die die Gebaude von Bewuchs freigestellt sehen mdchte, um
Blickbeziehungen zu ermoéglichen sowie der Anforderung des Natur-
schutzes, die bestehenden Lebensraume der streng geschitzten Arten
nicht zu zerstoren.

8.2.2 Prognose des Umweltzustandes bei Nichterfiilllung der Planung

Die Flachen der ehemaligen Bahneinrichtungen sind baurechtlich
Bahnanlagen und unterliegen bis zu ihrer Entwidmung dem Fachpla-
nungsvorbehalt. Grundséatzliche Entwicklungen bedirfen daher immer
erst einer neue baurechtlichen Situation oder einem Verfahren nach
Eisenbahnrecht.

Sollte von der Bahn keine anderweitige Entwicklung betrieben werden,
waren auf den Flachen weiterhin bahnbetriebliche Nutzungen maéglich,
ebenso kénnten untergeordnete gewerbliche Miet- und Pachtnutzungen
weitergefuhrt werden.

Es ist anzunehmen, dass sich an den Versiegelungen, den Aufbauten
und den Grunflachen keine Veranderungen ergaben. Brachgefallene
Flachen ohne Nutzungen wéaren der Pionier- und Spontanvegetation
Uberlassen, auch wenn die Bahn das Recht auf Pflegemalinahmen
(Ruckschnitt) hatte.

Die belasteten Bereiche wirden unverédndert bleiben.

Im Rahmen der Widmung als Bahnanlage hatte die Bahn die Mdglich-
keit, durch Planverfahren nach Eisenbahnrecht Verdnderungen auch im
Sinne von gewerblichen/industriellen Nutzungen wie es das Ausbesse-
rungswerk darstellte, erneut genehmigt zu bekommen.

Die Offnung des gesamten Gebietes mit den Beziehungen zur umge-
benden Nachbarschaft und die "in Wertsetzung" der bestehenden Frei-
flachen wirden nicht erfolgen. Die Stadtentwicklung Opladens miisste
weiter mit dem grof3en abgeschlossenen Gewerbebereich umgehen.
Die Entwicklungschancen durch die Ansiedlung der Fachhochschule
wirden an dieser Stelle nicht zum tragen kommen. Die Chancen einer
sinnvollen Innenentwicklung mit zentraler OPNV-Vernetzung kénnten
nicht genutzt werden.

8.2.3Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Auswirkungen auf

Menschen

Der gesamte Entwicklungsbereich der neuen bahnstadt Opladen liegt in
einer historischen Gemengelage von Bahn, Gewerbe und Wohnen mit
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parallelen Entwicklungen und wechselseitigen Abhangigkeiten. Die La-
gegunst der Flachen durch ihre gute Erreichbarkeit bedeutet im Um-
kehrschluss ebenso, dass die betriebsbedingten Immissionen der Bahn
aber auch spurbar sind.

Innerhalb des vom Rat beschlossenen Gesamtkonzepts der neuen
bahnstadt Opladen, ohne das der Bebauungsplan ,Grine Mitte“ keinen
Sinn ergibt, ist die Ansiedlung einer immissionsempfindlichen Nutzung
(Wohnen) in einem durch Verkehrslarm erheblich vorbelasteten Gebiet
mit einer bisher immissionsunempfindlichen Nutzungsart (Gewer-
be/Bahn) geplant und erklartes Planungsziel. Es war von Anfang an
klar, dass Larmkonflikte daher unvermeidbar sein werden bzw. in den
nachfolgenden B-Plan-Verfahren zu l6sen sind.

Die Auswirkungen bestehen aus den Larmbelastungen aus Verkehrs-
larm (Schienen- und Stral3enverkehr) und anlagenbezogenem Gewer-
belarm aus gewerblich-industriellen Nutzungen.

Fiur den Verkehrslarm ist auf Grundlage der vorhandenen und der
prognostizierten Verkehrsbelastungen ein Gutachten erstellt worden.

Die vorhandene Wohnnutzung an der Werkstattenstral3e, insbesondere
in den Obergeschossen wird durch den bestehenden Schienenver-
kehrslarm Tag und Nacht erheblich beeintrachtigt. Es sind Werte von
Uber 60 dB(A) nachts errechnet.

Die spater geplante Verlagerung der vorhandenen Guterstrecke weiter
nach Osten fuhrt zu einer Verdnderung der Belastungen. Es wird Auf-
gabe des Planfeststellungsverfahrens sein, fir den betroffenen Bestand
aktive und passive SchutzmalRnahmen (leises Gleisbett, Larmschutz-
wande am Gleis) zu ermitteln und zu regeln. Da die Schienenverlegung
nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleitplans ist und konkret Pla-
nungs- bzw. SchutzmalRnahmen sowie schalltechnische Auswirkungen
(Uber die Angaben des allg. Gutachtens hinaus) noch nicht bekannt
sind (sein kénnen), kann dieser Fall nicht in dem anstehenden Bebau-
ungsplanverfahren bericksichtigt werden. Eine Festlegung von passi-
vem Schallschutz an der bestehenden und zukinftigen Bebauung ohne
die (zurzeit unbekannten) geplanten aktiven SchallschutzmafRnahmen
zu bertcksichtigen, erscheint nicht sinnvoll.

Im Bebauungsplan 172/II Teil A ,Grune Mitte® ist daher fur die Betrach-
tung der Auswirkungen des Schienenléarms der heutige Zustand der
Streckenfuhrung mit der Verkehrsbelastung durch die allgemeine Ver-
kehrszunahme im Prognosezeitraum zugrunde gelegt.

Die vorhandenen und zukiinftigen Belastungen an der Werkstéattenstra-
3e aus dem Schienenverkehr sind bereits im stadtebaulichen Rahmen-

plan bertcksichtigt. Es sind daher keine neuen Wohnnutzungen vorge-

sehen. Die hier geplante Struktur soll Erganzungsnutzungen der Hoch-

schule, Blros und Dienstleistungen sowie in der Teilflache Einzelhandel
aufnehmen. Der Bebauungsplan setzt ein entsprechendes Sonderge-
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biet ohne zulassige Wohnnutzung fest. Fir die Biro- und andere Nut-
zungen sind bauliche Malinahmen an Fassade und Fenstern erforder-
lich und werden entsprechend festgesetzt.

Die durch die Planung zu erwartenden Gerauschemissionen aus dem
StralRenverkehr tGberschreiten ebenfalls in Teilbereichen die Orientie-
rungswerte. Fur die allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete sind
ebenfalls entsprechende Schalldammmale fiir die AuRenbauteile der
betroffenen Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der héchstzu-
lassigen Larmpegel gewabhrleistet werden.

Maoglicher anlagenbezogener Larm bezieht sich innerhalb des Planbe-
reichs auf die Einrichtungen der Kletterhalle, die jedoch noch nicht so
konkret sind, dass gutachterliche Untersuchungen mit Angaben zu kon-
kreten SchutzmalRnahmen mdglich waren.

Die Einrichtungen innerhalb des Sondergebietes sind als Freizeitanla-

gen nach der entsprechenden Freizeitlarmrichtlinie (Messung, Beurtei-
lung und Verminderung von Gerduschimmissionen bei Freizeitanlagen,
RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 23.10.2006, gedndert 16.09.2009) zu betrach-
ten.

Die Nutzungen mussen die geplanten Wohnnutzungen in den allgemei-
nen Wohn- und Mischgebieten beriicksichtigen, die aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs des 172/11 A auf Grundlage der beschlossenen Rahmen-
planungskonzeption entwickelt werden sollen. Gleichzeitig sind mogli-
che Schallemissionen aus den geplanten Mischgebieten und aus dem
sudlich angrenzenden geplanten Sondergebiet fur die Hochschule in
die Uberlegungen einzubeziehen. Die genaue Lage und der Schutzgrad
der zukinftigen Nachbarbebauung sind noch nicht genau bestimmt.
Das Nutzungskonzept fur die Kletterhalle ist noch nicht so konkret, dass
sich hieraus einzelne oder Anforderungen fur Schallschutzmaflinahmen
ableiten lieRen.

Daher werden maximal mogliche Emissionskontingente auf der Grund-
lage der DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006 ermit-
telt und festgesetzt. Diese bericksichtigen nicht nur die Nutzungen des
Sondergebietes als mogliche Schallquellen, sie lassen auch noch Nut-
zungsspielrdume fiir die geplanten Mischgebiete bzw. das Sonderge-
biet Hochschule.

Eine mit angenommenen Werten fur Nutzungen (Innenlarmpegel, Stell-
platznutzung, Au3engastronomie) erstellte gutachterliche Abschatzung
zur Machbarkeit liefert lediglich Hinweise zur notwendigen schalltechni-
schen Ertlchtigung des Bauwerkes durch Feststellung von notwendi-
gen Schallddmmwerten der Fassaden- und Dachbauteile. In der Mach-
barkeitsuntersuchung hat sich auch gezeigt, dass Nutzungen des Stell-
platzes in der Nachtzeit nur im geringem Umfang méglich sind und/oder
LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden. Der Nachweis der Einhal-
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tung der Emissionskontingente ist im Genehmigungsverfahren zu fuh-
ren.

Tiere und Pflanzen

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wurden im landschaftspflegeri-
schen Begleitplan die Konflikte mit der Planung festgestellt und be-
schrieben.

Die Konflikte bestehen im Wesentlichen aus der Beseitigung der Be-
standsbereiche durch die Versiegelung fir Stral3en, Wege und Baufel-
der sowie der Beseitigung von kontaminiertem Oberboden.

Besonders hochwertige Strukturen und die Einzelbaume an der Werk-
stattenstral3e sind erhalten geblieben und im Bebauungsplan mit einer
Bestandsbindung gesichert.

Auswirkungen auf den Erhaltungszustand besonders bzw. streng ge-
schitzter Arten (Prognose)

In diesem Abschnitt soll die Frage geklart werden, wie sich der Erhal-
tungszustand der Populationen der planungsrelevanten Arten darstellt,
und inwieweit dieser durch das Planungsvorhaben beeinflusst wird.

Grundlage hierfur ist Artikel 12 der FFH-Richtlinie v. 21. Mai 1992
(92/43/EWG), in der die Mitgliedsstaaten sich verpflichten, ein strenges
Schutzsystem fur die in Anhang IV Buchstabe a) genannten Tierarten
von gemeinschaftlichem Interesse und deren natirlichen Verbreitungs-
gebieten einzufuhren.

Demnach sind Fang und Tétung, Stérung, Entnahme von Eiern (hier
Laich) sowie jede Beschéadigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten verboten. Artikel 2 der FFH-Richtlinie erklart u.a.,
dass die in der Richtlinie getroffenen Mal3nahmen auf die Erhaltung
oder Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der wild-
lebenden Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse zielen. Demnach
ist gem. Artikel 1 Abs. i) der Erhaltungszustand zu tberprifen.

Neben den gem. BArtSchV streng geschitzten und gem. FFH-Richtlinie
genannten Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse sind im Rah-
men der Landschaftspflegerischen Begleitplanung auch die bestands-
gefahrdeten und hier insbesondere die besonders geschuitzten Arten zu
betrachten.

Besonders geschutzte Arten

Im Westen des Plangebietes wurde auf den Brachflachen des Bahnge-
landes, die sich aufgrund steter Bodenverwundungen ausreichend ve-
getationsfrei zeigten, die Blaufliigelige Odlandschrecke Oedipoda cae-
rulescens (RL-NRW 2 ,stark gefahrdet®) und auf Rohbodenstandorten
mit Gberwiegend lockeren, sandigen Substraten die Blaufliigelige Sand-
schrecke Sphingonotus caerulans (RL-NRW 1 ,vom Aussterben be-
droht“) nachgewiesen. Haufig treten die Arten ortlich gemeinsam auf.
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Die Arten sind auf der Entwicklungsflache neue bahnstadt opladen vor
allem im Suden verstarkt reprasentiert. Im hier betrachteten Plangebiet
werden ausschlief3lich Kleinflachen besiedelt.

Prognose: Insbesondere die geplante Mal3nahme Al Vernetzungskorri-
dor aus kiesig-sandigem Substrat sichert in geeigneter Weise die Vor-
kommen. Weiter wird festgesetzt, dass Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nur in den Fahrgassen versiegelt und die Stellplatz-
flachen in Schotterrasen ausgefiihrt werden, sodass hier eine zusatzli-
che Lebensraumfunktion bestehen wird. Die Besiedlung geschotterter /
bewachsener Parkplatze durch warmeliebende Heuschreckenarten
konnte im Leverkusener Stadtgebiet beobachtet werden.

Streng geschutzte Arten

KREUZKROTE (Bufo calamita) — FFH Anhang IV — streng geschutzt
gem BArtSchV — RL NRW 3 / GEFAHRDET

Population und natirliches Verbreitungsgebiet: Fir NRW wird der Ge-
samtbestand auf 250 Vorkommen und fur Leverkusen auf 10-19 Vor-
kommen geschatzt (2000-2006). Fur die Niederrheinische Bucht be-
steht ein ungunstiger / unzureichender Erhaltungszustand. Im Gebiet
wird die Populationsgrof3e auf ca. 30 adulte Tiere geschétzt. Die Tiere
kommen in kleinrAumigen Landschaftseinheiten vor und leben hier in
einem fur die Art natrlichen Verbreitungsgebiet und nattrlichen Le-
bensraum / Bergische Heideterrasse, wenngleich die nattrliche Dyna-
mik der Landschaftsveranderung, die fur das Habitat dieser Art kenn-
zeichnend ist, heute ausschlief3lich anthropogen verursacht wird / Se-
kundarlebensraum (hier Bahngelande, das steten Veranderungen un-
terworfen wird, Wechsel zwischen Brache und Wiederaufnahme der
Nutzung, Rodung, Lagerung von Schdittgutern, kleinflachige Abgrabun-
gen).

Auch aufgrund des ungerichteten Ausbreitungsverhalten und dem
Wanderverhalten der Art und der geringen Standorttreue (vgl. SINSCH
1998) kann davon ausgegangen werden, dass die drtliche Population
insbesondere Uber die Bahnstrecke als Wanderkorridor Anschluss an
weitere Vorkommen im Bereich der ehemaligen Burriger Heide bzw.
Fixheide besitzt. In diesem Sinne kann von einer stabilen Population mit
gunstigem Erhaltungszustand ausgegangen werden, sodass geeignete
Lebensrdume schnell besiedelt werden kdnnen.

Durch die geplante Aufschiittung und Entwicklung von Bauflachen wer-
den ca. 1,5 ha Funktionsraum fur die Art beansprucht. Der dauerhafte
Lebensraumverlust kann im Gebiet nicht durch geeignete MaRnahmen
ausgeglichen werden. Damit wird die nordliche der auf dem Bahnge-
lande vorkommenden Teilpopulationen / Laichgemeinschaften in ihrem
Entwicklungspotenzial deutlich zuriickgedrangt. Um dennoch den glns-
tigen Erhaltungszustand der Art im Raum Leverkusen nicht zu gefahr-
den, wird ein Ersatzlebensraum in der Schlebuscher Heide, sudlich des
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Gewerbegebietes ,Hornpottweg“ als Trittsteinhabitat eingerichtet und
unterhalten.

Prognose: Die MaRnahme wird die Vorkommen in der Schlebuscher
Heide aufgrund der geplanten Anlage geeigneter Laichgewasser und
Verbesserung der Habitatausstattung stabilisieren. Aufgrund des Aus-
breitungsverhaltens und der geringen Standorttreue der Art kann damit
gerechnet werden, dass das Lebensraumangebot dann angenommen
wird, wenn nicht attraktive andere zu besiedelnde Pionierstandorte in
der Umgebung bestehen (z.B. Baustellen jeder Art). Als Reproduktions-
statte geht von der MalRnahme eine Initialwirkung aus, sodass insge-
samt ein weiterhin gunstiger Erhaltungszustand prognostiziert werden
kann.

ZAUNEIDECHSE (Lacerta agilis) — FFH Anhang IV — streng geschutzt
gem BArtSchV — RL NRW 2 / STARK GEFAHRDET

Population und natirliches Verbreitungsgebiet: Im Kataster der LANUV
NRW werden 1-10 Vorkommen fur den Leverkusener Raum genannt —
fur NRW insgesamt >600 Vorkommen bei noch guinstigem Erhaltungs-
zustand in der Niederrheinischen Bucht.

Die Zauneidechse ist eurytk und in vielen Habitaten zu finden. Sie be-
siedelt Diinengebiete, Heiden, Trockenrasen, gern in Verbindung mit
Hecken oder Gebusch, Waldrander, Feldraine, sonnenexponierte Bo-
schungen auch an Verkehrswegen, Ruderalflachen, Abgrabungsgebie-
te bis hin zu Friedhéfen und Garten im besiedelten Bereich.

Wichtig ist in jedem Fall ein Mosaik aus vegetationsfreien und bewach-
senen Flachen, lineare Strukturen (Hecken, Waldsaume, Bahntrassen)
spielen als Lebensrdume und Ausbreitungsachsen eine wichtige Rolle.

Am wanderfreudigsten sind Zauneidechsen kurz vor oder nach Errei-
chen der Geschlechtsreife, dabei wurden entlang von Bahnlinien Stre-
cken von mehr als 2 km als maximale Entfernung pro Jahr ermittelt.

Im Plangebiet konnte ein mannliches Tier in einem Gebaudekeller an-
getroffen werden, das offensichtlich im Zuge des vorgenannten Aus-
breitungsverhaltens in das Plangebiet gelangte. Ein Vorkommen wurde
jedoch nicht nachgewiesen.

In Ermangelung flachiger Lebensraumangebote und nahezu aus-
schlie3licher sehr schmaler, linearer Habitate entlang der Bahnlinie,
angrenzend zum Plangebiet, kann fur die ortliche Population von einem
ungunstigen / unzureichenden Erhaltungszustand ausgegangen wer-
den.

Vorhabensbedingt werden keine Lebensraume der Zauneidechse be-
ansprucht. Dennoch ist die Ausbreitung bzw. das Wanderverhalten be-
nachbarter Populationen zu beachten (Barrierer- 0. Falleneffekte). In-
folge der geplanten Aufschuttung entstehen nach Westen hin neue B6-
schungen.
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Prognose: Verbunden mit Malinhahme Al kann sichergestellt werden,
dass das Wanderverhalten der angrenzenden Populationen nicht beein-
trachtigt und sich deshalb der Erhaltungszustand nicht verschlechtern
wird. Aufgrund neuer Bdschungen kdnnen nach Planumsetzung zuséatz-
lich potenziell neue Lebensraumfunktionen entstehen. Ob diese zu ei-
ner Verbesserung des Erhaltungszustandes fuhren, kann jedoch nicht
prognostiziert werden, da dies insbesondere von der Nutzungsintensitat
der Gleisstrecke abhéangt.

SPERBER (Accipiter nisus) — streng geschitzt gem BArtSchV — RL
NRW N / NICHT GEFAHRDET dank NaturschutzmaRahmen

Der Sperber ist in der Niederrheinischen Bucht Brutvogel und in NRW
mit ca. 2.000 Brutpaaren vertreten. In NRW ist der Sperber Standvogel
(Erhaltungszustand: ginstig). Im Winter kommen zusétzlich Zugvégel
aus dem Norden Europas nach NRW (RHEINWALD & SCHMITZ,
2007). Im Rheinland hat sich der Bestand in den letzten 20 Jahren fast
verzehnfacht (WINK; DIETZEN & GIERING, 2005).

Der Sperber ist im Plangebiet Nahrungsgast. Es erfolgte eine Beobach-
tung.

Prognose: Die geplanten Gehdélzstrukturen im Siden des Bahngelan-
des (aufRerhalb des Plangebietes) wird dem Sperber in Zukunft weiter-
hin ein Nahrungsangebot auf der Konversionsflache sichern, wenn-
gleich das Singvogelvorkommen und damit das Nahrungsangebot im
Plangebiet fur den Sperber mit baubedingter Rodung des Pionierauf-
wuchses zunéchst nicht mehr vorhanden sein wird und die betroffenen
Individuen der Art auf andere Jagdgebiete ausweichen. Eine Beein-
trachtigung des Erhaltungszustandes kann nicht prognostiziert werden.

MAUSEBUSSARD (Buteo buteo) — streng geschiitzt gem BArtSchv

Der Mausebussard ist mit einem belegten Horst Brutvogel im Gebiet
und sein Erhaltungszustand in NRW bei 10.000 — 15.000 Brutpaaren
gunstig. Bau- und anlagebedingt wird mit Rodung der Gehdlzbestande
im Ost-West-Grunzug keine Nistmoéglichkeit mehr bestehen. Der M&u-
sebussard ist reviertreu.

Prognose: Im Zuge der Rodung umfangreicher Pionierwaldbestdnde im
Siuden (auRerhalb des Plangebietes, jedoch auf der Konversionsflache)
werden zwischenzeitlich grol3e Offenlandbereiche geschaffen, die dem
Mausebussard als Nahrungshabitat dienen werden. Hier bestehen auch
geeignete Brutmdglichkeiten. Die dortige zuktinftige Nutzung als Ge-
werbestandort mit umfangreichen Gehdlzstrukturen und Freiflachen
wird das Vorkommen des Mausebussards nicht ausschlieen. Negative
Auswirkungen auf den Erhaltungszustand sind deshalb nicht zu benen-
nen.

Grunspecht (Picus viridis) — streng geschutzt gem BArtSchV — RL NRW
3/ GEFAHRDET
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Mit ca. 13.000 Brutpaaren wird der Erhaltungszustand des Grinspech-
tes in NRW als gunstig eingestuft. Zwar erfolgte aufgrund von Beobach-
tungen die Zuordnung des Status ,Nahrungsgast®, doch besteht im Ge-
biet ein geeignetes Angebot an Baumhohlen, sodass zumindest in den
Vorjahren Brutaktivitaten moglich waren. Relevante Strukturen sind vor
allem das Birkenwaldchen im Ost-West-Griinzug, dessen Erhaltung und
Entwicklung durch MaRnahme A2 im Plangebiet gesichert wurde. Dar-
Uber hinaus wurden mit MaRnahme A3 strukturreiche Parkanlagen fur
den Griunspecht festgesetzt.

Prognose: Die Mal3hahmen sind geeignet, das Lebensraumangebot fir
den Grunspecht im Plangebiet zu sichern. Eine nachteilige Verande-
rung des Erhaltungszustandes der Art ist nicht zu erwarten.

Fledermause (Microchiroptera)

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Myotis-Art (Myotis sp.),
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) — FFH Anhang IV — streng
geschutzt gem BArtSchv

Alle drei auf dem Bahngelénde kartierten Fledermausarten sind auch im
Plangebiet vertreten. Ein geeignetes Quartierangebot kann am Magazin
vermutet werden. Fur die Zwergfledermaus ist der Erhaltungszustand in
NRW mit ,gunstig“ bewertet. Fur die anderen Registrierungen ist hierzu
keine Aussage moglich. So existieren fur die erst seit kurzem bekannte
Mickenfledermaus keine Angaben und die aufgenommene Myotis-Art
konnte nicht ndher bestimmt werden.

Mit Blick auf die Erhaltung der Lebensraumfunktionen fur o.g. Fleder-
mausarten wurde MalRnahme A2 ,Gehdlzinsel der Parkanlagen® festge-
setzt. Diese bezieht die Sicherung bzw. Neuschaffung geeigneter Quar-
tierangebote am Magazin mit ein. Durch weitere Erhaltungsfestsetzun-
gen zum Baumbestand kann das Gebiet auch weiterhin als Nahrungs-
habitat / Jagdgebiet genutzt werden. Eine zentrale Bedeutung kommt
dem Monitoring zu, sodass mogliche Sanierungsmalinahmen im
Dachanschlussbereich des relevanten Gebaudes auch wirklich scho-
nend durchgefuhrt werden. Auch die Installation von Fledermauskasten
ware sicherzustellen.

Prognose: Die MalBhahmen sind geeignet, ein vollstandiges Lebens-
raumangebot fur die vorgefundenen Fledermausarten im Plangebiet zu
sichern. Beeintrachtigende Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der Population bestehen mit Durchfihrung der MafRnahmen nicht.

Boden

Zur Vermeidung von Gefahrdungen zukunftiger Nutzer werden die fest-
gestellten oberflachennahen Bodenbelastungen aus Auffullungen auf
Grundlage des vorliegenden Sanierungsplans nutzungsbezogen besei-
tigt. Dieses erfolgt durch Entfernung der belasteten Bereiche und Auf-
bringen eines neuen unbelasteten Oberbodens. Dennoch verbleiben
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unter Umstanden Bodenbelastungen, die bei spateren Eingriffen aus
arbeitsmedizinischen oder abfallrechtlichen Griinden von Bedeutung
sein konnten.

Entsprechend der Aufgliederung des Gutachtens in Teilflachen erfolgen
die MalRBnhahmen im Einzelnen wie folgt:

Fur die Teilflache 1 "Wohnen" werden die Auffillungsmaterialien im Be-
reich der festgesetzten StralRen, Wohngebiete und Mischgebiete voll-
standig entfernt. Davon ausgenommen sind nur die Flachen unter den
erhaltenswerten Gebauden.

Im Bereich vorhandener Versiegelungen innerhalb kinftiger 6ffentlicher
Grunflachen wird ein Bodenaustausch bis 0,6 m Tiefe vorgenommen.

Innerhalb der Teilflache 4 "westlich Werkstéattenstral3e" sollen zur ge-
planten Gelandemodellierung Bodenmaterial der LAGA-Klasse 1.2 ein-
gebaut werden. Unterhalb der zuklnftig versiegelten Bereiche des Plat-
zes und der Brickenrampe ist der gesicherte (abgedichtete) Einbau
hoher belasteter Boden vorgesehen. Fur diese Bereiche erfolgt eine
Kennzeichnung im Sinne des 8§ 9a Abs. 5 BauGB.

Im Teilbereich des Ost-West-Griinzuges soll die Sicherung durch Ver-
siegelung der PAK-Kontaminationen entfernt werden und eine Grinfla-
che entstehen. Die Sicherung soll zukunftig nach teilweisem Abtrag
durch eine Sickerwassersperre (Kunststoffbahn) und Aufbringen unbe-
lasteten Oberbodens erfolgen.

Die Beseitigung der belasteten Béden und Auffullungen hat wesentliche
Auswirkungen auf die dort lebende Flora und Fauna, die ebenfalls be-
seitigt wird.

Die Bodennutzung durch Versiegelung (StraRen, Gebaude) stellt sich
im Vergleich wie folgt dar: Im Bestand sind ca. 84% versiegelte und ca.
16% unversiegelte Flachen vorhanden. Die Planung reduziert den Ver-
siegelungsgrad auf ca. 60% und schafft 40% unversiegelte Flachen.

Die Versiegelung hat sich somit erheblich reduziert, die Auswirkungen
der Versiegelung z.B. auf Luft und Klima werden gemindert.

Die Flachen westlich der Bahnstrecke, die fir die westlichen Brucken-
rampen in den Bebauungsplan integriert sind, sind ebenfalls im Sinne
des 8 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet. Die Flachen liegen nicht im Sa-
nierungsplan, sie werden im Rahmen der Detail- und Sanierungsunter-
suchung mit erkundet. Da die gegenwartige Flachennutzung als 6ffent-
liche Verkehrsflachen beibehalten wird, sind keine weiteren Mal3nah-
men erforderlich.

Wasser

Die Beseitigung von belasteten Béden und Auffillungen hat positive
Auswirkungen auf die mogliche Gefahrdung des Grundwassers durch
Eintrag.
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Fur den bekannten Herbizidschaden ist eine langerfristige Kontrolle der
Belastungsverhaltnisse im Grundwasser durch ein Monitoring erforder-
lich.

Durch die geringere Versiegelungsrate wird die Grundwasserneubil-
dung im Planbereich der Bahnstadt verbessert.

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
Grundwasser gefordert werden darf.

Landschaft

Der Geltungsbereich ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, er ist deut-
lich gepragt durch die langjahrige Bahnnutzung mit gewerblichem Cha-
rakter. Lediglich die sidwestlich angrenzenden brachliegenden Bahn-
flachen bis zur Fixheider Stral3e stellen eine bemerkenswerte Land-
schaftskulisse dar.

Negative Auswirkungen auf die Landschaft sind nicht zu erwarten.

Klima/Luft
Klimatope

Die Stilllegung des Ausbesserungswerkes und somit der Wegfall von
abwarme- und immissionsrelevanten Anlagen auf dem Gelédnde, Redu-
zierung der Baumasse, weitgehende Umgestaltung des Gelandes
durch Abriss und Neubau, gro3ziigige Gestaltung von bestehen-
den/neuen Grinarealen, usw., fuhrt zu einer Verschiebung in Richtung
hoherwertiger Klimatope. Im noérdlichen Drittel des Gelandes wird sich
nun ein Gartenstadt-Klimatop und innerhalb der ,grinen Mitte® sogar
ein Grinanlagen-Klimatop herausbilden. Dies ist mit einer deutlichen
Verbesserung der stadtklimatisch-lufthygienischen Standortbedingun-
gen gleichzusetzen.

Fur den 6stlichen Bereich der neue bahnstadt opladen ist ein Energie-
konzept mit folgenden Inhalten in Arbeit:

Ubergreifende konzeptionelle Untersuchung und Beratung zur Energie-
versorgung im Plangebiet

Erarbeitung konkreter Empfehlungen bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung sowie zu
Warmeverlusten von Gebauden bezlglich deren Kubatur

Beratung bei der Erstellung stadtebaulicher und privatrechtlicher Ver-
trage fur das Projektgebiet unter Berlcksichtigung der festgestellten
Grundsétze bei Energieversorgung
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Beratung zu energietechnischen und energiewirtschaftlichen Fragen auf
der Ebene einzelner Gebaude oder Sonderobjekte

Klimaschitzende Aspekte in der Stadtplanung sind im Wesentlichen
durch eine konsequente Gebaudeausrichtung die die Ausnutzung von
Solarenergie zulasst, einen optimalen Anschluss an den OPNV um den
motorisierten Individualverkehr zu reduzieren und eine optimierte Ener-
gieversorgung mit Heizenergie einzubringen.

Die gunstige OPNV-Anbindung und ein gutes Radwegenetz werden in
der neuen bahnstadt opladen realisiert, die konsequente Nordsudaus-
richtung der Wohnbebauung ist Entwurfsprinzip der Rahmenplanung.

Die Festlegung von hdheren energetischen Standards als es die aktuel-
le Rechtslage des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWar-
meG), des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG 2009) und der Energie-
sparverordnung (EnEV 2009) vorschreiben, kdnnten im Rahmen der
Vermarktungsbemuhungen eingesetzt werden.

Uberhitzung /Thermische Effekte

Durch die Revitalisierung und Umgestaltung des Gelandes sowie den
Abriss bzw. Umbau der Hallen werden die oben beschriebenen Phéa-
nomene weitestgehend ausbleiben.

Durchliftung /Luftaustausch

Mit der Realisierung des Projektes neue bahnstadt opladen, darunter
der Konzeption der ,grunen Mitte“ mit weiteren unbebauten Gelan-
deachsen, kommt es zu einer Verbesserung der Ventilation in der Mitte
und im Nordteil des Plangebietes. Im stdlichen Bereich, wo gegentber
dem Ist-Zustand deutlich mehr Baumasse entsteht, ist dagegen még-
licherweise mit Verschlechterung der Durchliftungssituation zu rech-
nen. Als Folge des Anstiegs des Grinflachenanteils im Plangebiet und
der heute Ublichen intensiven Durchgriinung (auch der kleinteiligen
Wohnbereiche) werden die Temperaturextreme ausbleiben und die hier
sonst moglichen lokalen, thermisch induzierten Luftbewegungen nicht
mehr auftreten.

Immissionssituation /lokal wirksame Immissionen

Die Revitalisierung des Plangebietes mit seinen zukiinftigen modernen
Wohngebauden, emissionsarmen Betrieben, Infrastruktureinrichtungen
nach dem Stand der Technik und Grinanlagen wird sich insgesamt po-
sitiv auf die Immissionssituation auswirken. Aufgrund vorliegender Er-
fahrungswerte kann davon ausgegangen, dass die geltenden Grenz-
werte fur Luftschadstoffe (z.B. der 22. BImSchV) im Plangebiet einge-
halten werden. Die Entwicklung und Umsetzung eines Energiekonzep-
tes fur die neue bahnstadt opladen im Sinne der Energieeffizienz und
des Klimaschutzes kann in dieser Hinsicht eine weitere Optimierung mit
sich bringen. Die angestrebte bessere Anbindung des Plangebietes an
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die benachbarten Stadtteile wird ebenfalls einen Beitrag zur Reduzie-
rung der Immissionen des Verkehrssektors leisten.

Nachhaltigkeit /Klimaschutz und Energieeffizienz

Die geplanten Mafinahmen und die (moglichst intensive) Umsetzung
des Energiekonzeptes (siehe oben) werden insgesamt die CO2-Bilanz
verbessern. Das Vorhaben ist ein gutes Beispiel fur die ,Flachenkreis-
laufwirtschaft” und entspricht dem Prinzip der Nachhaltigkeit. Es ist eine
Maflinahme kontra sinkende Siedlungsdichte und pro Auslastung der
Leitungsnetze/Infrastruktur — somit auch ein Beitrag zur Umweltentlas-
tung. Die Lage und die ausgezeichnete Verkehrsanbindung (OPNV)
kann zusétzlich als ein Pluspunkt auf der ,Okoseite“ des Projektes ver-
bucht werden.

Dis bisherigen Pachtnutzungen kénnen bis zur Umsetzung der Planung
verbleiben. Eine spatere Wiederansiedlung in den gewerblichen Struk-
turen ist denkbar.

Kultur- und Sachguter

Die eingetragenen Baudenkmale Kesselhaus, Magazin und Wasser-
turm sind im Bebauungsplan gesichert. Fur die Gebaude liegen Ver-
marktungs- und Nutzungskonzepte vor, die in Abstimmung mit der
Denkmalpflege eine gesicherte und vertragliche Nutzung und Erhaltung
ermdoglichen.

Obwohl mit Bodenfunden nicht unbedingt zu rechnen ist, wird ein Hin-
weis auf das Verhalten bei Funden im Sinne des Denkmalrechts gege-
ben.

8.2.4 Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Revitalisierung der innerstadtischen Industriebrache erfolgt
eine Reduzierung des Siedlungswachstums und damit des Land-
schafts- und Naturraumverlust am Stadtrand. Die Entwicklung des Ge-
samtprojekts 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 nutzungsintensiv gepragte Ost-
West-Grinzug, den landschaftlicheren und naturndheren Nord-Sid-
Grinzug und in den vorwiegend nach 6kologischen Anforderungen ge-
pragten Sudteil (spatere Brickenrampe und Eingrinung Gewerbege-
biet).

Im Sinne der ,Natur auf Zeit* Regelung des Landschaftsgesetzes NRW
ist festzuhalten, das die Wiedernutzung der Brachflachen nicht als aus-
gleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft zu werten ist.
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Die im vorliegenden Plan festgesetzten MaRhahmen gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB dienen daher dem Ausgleich im Sinne des naturschutz-
fachlichen Artenschutzes.

Entlang der Bahnflache an den Verkehrsflachen und in den Sonderge-
bieten ist die Passierbarkeit zum Zwecke der Ausbreitung und Wande-
rung naturraumtypischer Tierarten, insbesondere fur die, gemafR Bun-
desartenschutzverordnung, streng geschitzten Arten Kreuzkréte Bufo
calamita und Zauneidechse Lacerta agilis durch Herstellung eines Ver-
netzungskorridors sicherzustellen. Hierzu ist eine 2,5 m breite Lauffla-
che, mit mineralischem Substrat aus Kies-Sand, Kérnung 0/16 mm, in
einer Auftragstarke von mindestens 0,35 m auszufuhren und dauerhaft
von Geholzaufwuchs freizuhalten. Die Flache ist 1x jahrlich zu mahen.
Das Schnittgut ist zu beseitigen. Ausnahmsweise kann die Breite der
Flache im Bereich von Ingenieurbauwerken fur geringfiigige Abschnitte
auf bis zu 1m Breite reduziert werden.

Die Lebensraumfunktion fir kulturfolgende Brutvogelarten, insbesonde-
re fur den hier relevanten gem. BArtSchV streng geschutzten Grlin-
specht Picus viridis, sowie fir so genannte ,Siedlungs-Fledermaus-
arten” (streng geschitzt gem. BArtSchV), deren Vorkommen ebenfalls
im Plangebiet nachgewiesen wurde, bestehen gem. Erhaltungs- und
EntwicklungsmalRnahme A2 auch nach Umsetzung des Vorhabens ge-
eignete Lebensraumfunktionen. Fur den Griinspecht ist insbesondere
die Erhaltung ruderaler Wiesen mit entsprechenden Ameisenvorkom-
men von Bedeutung, was eine angepasste Pflege der ausgewiesen
Flache erfordert. Es wird daher angeregt, alle Grinflachen mit einem
artenreichen Gebrauchsrasen mit hohem Kréuteranteil anzulegen. Die
Flachen konnen auf unterschiedlichem (fetten bis mageren) Substrat
angelegt werden und unterschiedlich, je nach Nutzungsanspriichen,
bewirtschaftet werden.

Mit Blick auf den Fledermausschutz sowie kulturfolgende, streng ge-
schitzte Arten (Grinspecht) wird westlich des Mischgebiets fur das
Baudenkmal Magazin das Birkenwaldchen mit einer MalRnahme auch
zur Erhaltungsbindung festgesetzt. Im Bereich dieser als A2 zeichne-
risch festgesetzten Flache ist eine Gehdlzinsel mit Lebensraumfunktion
fur kulturfolgende Brutvogelarten, insbesondere fir den hier relevanten
gem. BArtSchV streng geschuitzten Grinspecht Picus viridis, bestehend
aus einem parkseitig offenen hallenartigen Baumbestand lebensraum-
typischer Arten sowie darunter liegenden Kleingebischen, Solitargrol3-
strauchern oder Schnitthecken von maximal 1,3 m H6he mit in Summe
300 m2 Flache und der ruderalen Wiese, zu sichern bzw. zu entwickeln
und zu pflegen. Neben dem so gesicherten ergdnzenden Nahrungsan-
gebot, auch fir so genannte ,Siedlungs-Fledermausarten®, ist ein Quar-
tierangebot fir letztgenannte im Fassaden-/Dachanschlussbereich des
Magazin-Geb&audes sicherzustellen. Nattrliche Quartiere kénnen in Ab-
stimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde durch Fledermauskas-
ten ersetzt werden. Im Zuge der Entwicklung sind die Ziergehoélzflachen
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vollstandig zu entnehmen. Die Anpflanzung der Kleingebtische in lich-
ten Randzonen der Geholzinsel hat mit lebensraumtypischen Arten
gemal Pflanzenliste im Anhang zu erfolgen. Unter steter Reprasentanz
der fur die Zielart Griinspecht geeigneten Hohlenbaume ist ein schritt-
weise erfolgender Bestandsumbau des Pionierholzes hin zu lebens-
raumtypischen Baumarten 1. und 2. Ordnung gem. Pflanzenliste im An-
hang zulassig. Die ruderale Wiese ist 1x jahrlich zu mahen. Das
Schnittgut ist zu beseitigen. Alternativ erfolgt hier die Anlage des arten-
reichen Gebrauchsrasens mit hohem Krauteranteil.

Aus gleichen Grunden wird die offentliche Grunflache im sudlichen Gel-
tungsbereich als Extensivbereich festgesetzt. Diese Teilflache ist mit
Schwerpunkt im sudlichen Bereich als extensive Wiese auf 50% der
Flache auf stark sandigem Boden unter Verwendung von geeignetem
Saatgut regionaler Herkunft anzulegen, zu entwickeln und zu pflegen.
Die extensive Wiese ist 3-4mal jahrlich mit dem Balkenmaher zu méa-
hen. Das Schnittgut ist zu beseitigen. Auf 600 m2 sind Kleingebusche,
Solitargrof3strauchern oder Schnitthecken von maximal 1,3 m Hohe zu
entwickeln. Die Grundflache der Kleingeblische darf 100 m2 nicht unter-
schreiten. Es sind ausschlief3lich lebensraumtypische Gehoélzarten gem.
Pflanzenliste im Anhang zul&ssig.

Zur angrenzenden Spiel-, Verkehrs- oder Wegeflachen ist eine bis

1,3 m hohe Schnitthecke oder eine Niederhecke lebensraumtypischer
Geholzarten der Vorschlagsliste im Anhang zu pflanzen, zu entwickeln
und zu pflegen.

Zusatzlich zu diesen MalRBhahmen sind Festsetzungen getroffen, die der
Sicherung des vorhandenen Baumbestandes im Sinne der Eingriffs-
vermeidung dienen. Insbesondere die Allee an der Werkstattenstralle
ist als pragendes Element zu erhalten. Abgangige Baume kénnen, diir-
fen und sollen zu einer zielgerichteten Weiterentwicklung durch geeig-
nete Baume auf der Grundlage des Gestaltungskonzepts der Rahmen-
planung ersetzt werden. Zur Eingriffsminderung, aber auch zum Aus-
gleich, sind Anpflanzungsregelungen vorgenommen worden, die sich
auf breitere Hecken entlang der riickwéartigen Grundstiicksgrenzen der
Baugebiete bzw. auf Hecken an Boschungen beziehen. Erganzend sind
Baumpflanzungen in Baugebieten, auf Stellplatzanlagen und im Stra-
Renraum festgesetzt.

Die neu zu entwickelnden Mittelhecken mit 2,5 m Entwicklungshdhe
und die zusatzliche Anpflanzung kleinkroniger Hochstamm-Baume stellt
eine Ausgleichsmafl3nahme fur den vorhabensbedingten Verlust ver-
gleichbarer Strukturen des Bestandes dar. Damit werden insbesondere
die Ubergange bzw. die Abgrenzung zu benachbarten Garten und
Wohnbauflachen in bestandsorientierter Weise an nahezu gleichem Ort
wiederhergestellt.

Die M 2 — Hecken auf Boschungen oder Gabionen sind ebenfalls Aus-
gleichsmafRnahme fur die Inanspruchnahme von Béschungshecken und
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soll u.a. in der genannten Ausbildung auch Trittstein fir den gem. Al
beschriebenen Vernetzungskorridor sein.

Die festgesetzten Baumreihen reprasentieren einen Standard sied-
lungsokologischer Erfordernisse. Die Wahl unterschiedlicher Baumgro-
Ben und -arten leitet sich von unterschiedlichen Raumwirkungen ge-
planter oder zu erhaltender Bebauung bzw. Flachenwirkungen, der
Malf3stablichkeit, gestalterischen Absichten und der potenziellen, Le-
bensfahigkeit von Baumen aufgrund von Wasserversorgung oder War-
merickstrahlung am kinftigen Standort ab (Stadtklima, Tausalzbestan-
digkeit).

Aufgrund siedlungsdkologischer Erfordernisse wird zur weiteren Durch-
grunung die Anpflanzung von Baumen und Hecken in PKW-Stellflachen
der Mischgebiete, Sondergebiete und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

In Wohn-, Misch- und Sondergebieten sollen die empfehlende Einbe-
ziehung der vorgeschlagenen Pflanzthemen und die Beschréankung der
Befestigungen in Vorgarten ausreichen. Insbesondere mit Blick auf die
geplanten Maglichkeit zur Errichtung von soll so nicht durch evtl.
Schattwirkungen entgegengewirkt werden. Aufgrund der hohen Repra-
sentanz von Grunflachen und Baumen im Gebiet ist diese Vorgehens-
weise vertretbar.

Erhaltung von Einzelbaumen

Die Festsetzung von Einzelbdumen sichert einen Geristbestand mit
wesentlicher und sofortiger Bedeutung fur die stadtékologische Qualitat
im Gebiet. Im Vergleich dazu kénnen bei einem mittleren Jahreszu-
wachs von 15-20cm in der Breite und 20-25cm in der Hohe die Stra-
Renbdume erst nach ca. 20 Jahren eine Kronenbreite von ca. 5m errei-
chen und die geforderte Schattwirkung anndhernd bieten. Aufgrund
dieser erheblichen Verzégerung der Funktionsiibernahme bei Neuan-
pflanzung kommt der Bestandserhaltung eine zentrale Bedeutung zu.
Jedoch soll die Méglichkeit eines Bestandsumbaus, veranlasst durch
den Austausch abgangiger oder verkehrsgefahrdender Baume, in An-
passung an stadtklimatische Bedingungen zugelassen werden.

Die Bemessungen der Abweichung des neu zu wahlenden Baumstan-
dortes, gemal Suchraumradius in Anlehnung an die Baumhdohe, stellen
das Prinzip der Unmittelbarkeit und damit eine gewisse Ortstreue si-
cher. Der neue Pflanzenstandort ist demnach physisch stets unmittelbar
in der N&he zum Standort des Alt-Baumes.

ErsatzmaflRnahmen

Eingriffe in die Lebensrdume geschitzter Arten kdnnen im Plangebiet
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Der funktionale Ausgleich kann
extern, sudlich des Plangebietes als Baumhecke in 8m Breite und auf
300m Lange kompensiert werden. Damit kann mittel- langfristig u.a. der
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Funktionsverlust des Nahrungshabitats flr den gem. BArtSchV streng
geschutzten Sperber grundséatzlich kompensiert werden. Des Weiteren
entsteht ein Ruckzugsraum mit Vernetzungsfunktion. Die Flache liegt
im Bereich des zukunftigen Gewerbegebietes und wird in dem dort auf-
zustellenden Teilbebauungsplan durch geeignete Festsetzungen gesi-
chert. Die Durchfuihrung dieser Ersatzmaf3nahme wird ausdricklich als
Ziel in die Planung der Gesamtmafl3nhahme aufgenommen und durch
den Rat der Stadt bekraftigt. Eine vertragliche Absicherung erfolgt nicht,
da die Stadt Eigentiimer der Gewerbeflachen wird.

Ersatzraum fur Habitatverluste

Der Funktionsverlust von 1,5 ha Brachflachen der Gleisanlagen mit Le-
bensraumfunktion der gem. BArtSchV streng geschitzten Art Kreuzkro-
te Bufo calamita kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Fr die
nordliche Teilpopulation kann ein geeigneter Ersatzlebensraum inner-
halb des Bebauungsplans 172B/1l ,Campus und Gewerbe“ bereitgestellt
werden. Fir die sudliche Teilpopulation ist der Bestand im Gebiet im
Rahmen naturschutzfachlicher Ma3nahmen im angrenzenden Bauvor-
haben (Fa. Plasser) gesichert.

8.2.51n Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Grundsatzlich stehen zwei andere Mdglichkeiten zur Wahl.

Die Flachen verbleiben bei der Bahn, es erfolgt eine Nutzung durch
Vermietung und Verpachtung im Bestand und ein Verkauf von kleinen
Randflachen, die eine ErschlieBungsmdéglichkeit bieten. Alle negativen
Auswirkungen auf Opladen bleiben erhalten, zusatzlich kommen die
Probleme der inneren Brachflachen hinzu.

Alternative ware eine Entwicklung als groRes Gewerbegebiet. Die Er-
schlieBungs- und Immissionsproblematik der Gemengelage wirde je-
doch nicht einfach zu l6sen sein. Kosten fur Abbruch und Baureifma-
chung waren mit dem Ertrag aus Gewerbeflachen nicht zu decken. Die
Entwicklungschancen fur Opladen und die Vernetzungsverbesserungen
waren nicht im gleichen Mal3e erreichbar.

Unter Wirdigung dieser Alternativen kann nur die gewahlte Entwick-
lungsoption zielfihrend sein. Der Prozess, der zu dieser Zielrichtung
gefuhrt hat, war ausfthrlich, mit hoher Intensitét in der BUrgerpatrtizipa-
tion und mit grof3er Bandbreite an stadtebaulichen Ideen in der Wett-
bewerbsphase. Eine sinnvolle Alternative zu der gewahlten Losung gibt
es nicht.

8.3 Zusatzliche Angaben
8.3.1 Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Verwendete Gutachten und Fachplanungen:
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- neue bahn stadt :opladen, Stadtebauliche Rahmenplanung zur Ent-
wicklung des ehemaligen Bahnareals,
Planungsteam: Werkgemeinschaft Freiraum, Ingenieurbiro Kiihnert,
B.A.S. Kopperschmidt und Moczala, Stand: Okt. 2009

- Detail- / Sanierungsuntersuchung nbs :0, Tauw GmbH, Niederlas-
sung Moers, 31.07.2009

- Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG, Tauw, 31.08.2009

- Versickerungsuntersuchung neue bahn stadt :opladen, Ost-West-
Grunzug
Teilbereich Quartier Mitte, geo-id GmbH, Hattingen vom 18.09.2008

- Verkehrsuntersuchung neue bahn stadt :opladen, Planungsbiiro Via
eG, Koln, April 2007
Fachhochschulstandort und neues Erschielungssystem, Planungs-
biuro Via eG, Kdln, 30.04.2009

- Gutachterliche Stellungnahmen zu der zu erwartenden Gerauschsi-
tuation nach der Errichtung und Inbetriebnahme des neue Instand-
haltungswerks der Deutschen Plasser Bahnbaumaschinen GmbH,
Accon Koln GmbH, 09.06.2009

- (Einzelhandels-)Nutzungskonzept fir die Stadt Leverkusen, Stand
07.2008
Sortimentsliste, Leverkusener Liste, Stand 07.2008

- Ergebnis der Freilanduntersuchungen zu den planungsrelevanten
Tierarten sowie gefahrdeten Biotoptypen und Pflanzensippen / Ve-
getation, Sven Peuker, Landschaftsarchitekt BDLA, Leverkusen,
Stand 02.09.2009

- Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrslarmimmissionen
im Plangebiet neue Bahnstadt opladen Ost, Accon Kéln GmbH, Ja-
nuar 2010

- Beurteilung der moglichen Gerauschimmissionen durch die Nutzung
des ehemaligen Kesselhauses als Kletterhalle, Accon Kéln GmbH,
04.02.2010

- Energiekonzept neue bahnstadt opladen, ages-gmbh Munster,

8.3.2Beschreibung der geplanten MaRnahmen des Monitoring

Das Monitoring wird durch die zustandigen Behdrden der Stadt Lever-
kusen sichergestellt.

8.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auswirkungen auf die Schutzguter

Mensch
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Durch die gegebene Larmvorbelastung durch den Schienenverkehr
kommt es im Plangebiet zu Beeintrachtigungen. Auf Grund von Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ sind die Bereiche westlich der Werkstéattenstral3e nicht fur
Wohnzwecke geeignet. Fir die dort geplante gewerbliche Nutzung sind
entsprechende Schallddmmmalie fur die Aul3enbauteile der betroffenen
Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der héchstzulassigen
Larmpegel gewahrleistet werden.

Die durch die Planung zu erwartenden Gerauschemissionen aus dem
StralRenverkehr Gberschreiten ebenfalls in Teilbereichen die Orientie-
rungswerte. Fur die allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete sind
ebenfalls entsprechende Schalldammmale fiir die Aul3enbauteile der
betroffenen Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der hochstzu-
lassigen Larmpegel gewéhrleistet werden.

Anlagenbezogene Larmbelastungen durch neue Nutzungen sind nicht
gegeben bzw. durch technische Malinahmen oder Nutzungseinschran-
kungen zu vermeiden.

Tiere und Pflanzen

Die Konflikte bestehen im Wesentlichen aus der Beseitigung der Be-
standsbereiche durch die Versiegelung fur StralRen, Wege und Baufel-
der sowie der Beseitigung von kontaminiertem Oberboden.

Besonders hochwertige Strukturen und die Einzelbaume an der Werk-
stattenstral3e sind erhalten geblieben und im Bebauungsplan mit einer
Bestandsbindung gesichert.

Artenschutz

Im Plangebiet kommen mehrere streng geschutzte Arten vor, deren
Lebensrdume durch die Vermeidung von Eingriffen oder durch Festset-
zung geeignete Mal3nahmen gesichert werden.

Blaufliigelige Odlandschrecke Oedipoda caerulescens und Blaufliigeli-
ge Sandschrecke Sphingonotus caerulans

Die festgesetzte MalRnahme Al ,Vernetzungskorridor aus kiesig-
sandigem Substrat sichert in geeigneter Weise die Vorkommen. Weiter
wird festgesetzt, dass Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
nur in den Fahrgassen versiegelt und die Stellplatzflachen in Schotter-
rasen ausgefihrt werden, sodass hier eine zusatzliche Lebensraum-
funktion bestehen wird.

Kreuzkrote (Bufo calamita)
Im Gebiet wird die PopulationsgrofRe auf ca. 30 adulte Tiere geschatzt.

Durch die geplante Aufschittung und Entwicklung von Bauflachen wer-
den ca. 1,5 ha Funktionsraum fur die Art beansprucht. Der dauerhafte
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Lebensraumverlust kann im Gebiet nicht durch geeignete MaRnahmen
ausgeglichen werden. Damit wird die nérdliche der auf dem Bahnge-
lande vorkommenden Teilpopulationen / Laichgemeinschaften in ihrem
Entwicklungspotenzial deutlich zurtickgedrangt. Um dennoch den gins-
tigen Erhaltungszustand der Art im Raum Leverkusen nicht zu gefahr-
den, wird ein Ersatzlebensraum innerhalb des Bebauungsplan 172 B/II
»,Campus und Gewerbe“ eingerichtet und unterhalten. Die Malinahme
wird die Vorkommen aufgrund der geplanten Anlage geeigneter Laich-
gewasser und Verbesserung der Habitatausstattung stabilisieren. Als
Reproduktionsstéatte geht von der Malnahme eine Initialwirkung aus,
sodass insgesamt ein weiterhin gunstiger Erhaltungszustand prognosti-
ziert werden kann.

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Vorhabensbedingt werden keine Lebensraume der Zauneidechse be-
ansprucht.

Verbunden mit MaRnahme Al ,Vernetzungskorridor® kann sichergestellt
werden, dass das Wanderverhalten der angrenzenden Populationen
nicht beeintrachtigt und sich deshalb der Erhaltungszustand nicht ver-
schlechtern wird.

Sperber (Accipiter nisus)

Der Sperber ist im Plangebiet Nahrungsgast. Es erfolgte eine Beobach-
tung. Die geplanten Geholzstrukturen, insbesondere die ca. 8m breite
und ca. 300m lange Baumhecke im Stiden des Bahngelandes (aulRer-
halb des Plangebietes) wird dem Sperber in Zukunft weiterhin ein Nah-
rungsangebot auf der Konversionsflache sichern, wenngleich das Sing-
vogelvorkommen und damit das Nahrungsangebot im Plangebiet fur
den Sperber mit baubedingter Rodung des Pionieraufwuchses zunachst
nicht mehr vorhanden sein wird und die betroffenen Individuen der Art
auf andere Jagdgebiete ausweichen. Eine Beeintrachtigung des Erhal-
tungszustandes kann nicht prognostiziert werden.

Mausebussard (Buteo buteo)
Der Mausebussard ist mit einem belegten Horst Brutvogel im Gebiet.

Bau- und anlagebedingt wird mit Rodung der Geholzbestédnde im Ost-
West-Grinzug keine Nistmdglichkeit mehr bestehen. Der Mausebus-
sard ist reviertreu. Im Zuge der Rodung umfangreicher Pionierwaldbe-
stande im Suden (aul3erhalb des Plangebietes) werden zwischenzeit-
lich gro3e Offenlandbereiche geschaffen, die dem Mausebussard als
Nahrungshabitat dienen werden. Hier bestehen auch geeignete Brut-
maoglichkeiten. Die dortige zukiunftige Nutzung als Gewerbestandort mit
umfangreichen Geholzstrukturen und Freiflachen wird das Vorkommen
des Mausebussards nicht ausschlielRen. Negative Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand sind deshalb nicht zu benennen.

Grunspecht (Picus viridis)
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Zwar erfolgte aufgrund von Beobachtungen die Zuordnung des Status
,Nahrungsgast®, doch besteht im Gebiet ein geeignetes Angebot an
Baumhdohlen, sodass zumindest in den Vorjahren Brutaktivitditen mog-
lich waren. Relevante Strukturen sind vor allem das Birkenwéldchen im
Ost-West-Griinzug, dessen Erhaltung und Entwicklung durch Mafl3nah-
me A2 im Plangebiet gesichert wurde. Dartiber hinaus wurden mit
Maflinahme A3 strukturreiche Parkanlagen fur den Grinspecht festge-
setzt. Die Malinahmen sind geeignet, das Lebensraumangebot fur den
Griunspecht im Plangebiet zu sichern. Eine nachteilige Veranderung
des Erhaltungszustandes der Art ist nicht zu erwarten.

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Myotis-Art (Myotis sp.),
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Alle drei auf dem Geldnde der neuen bahnstadt opladen kartierten Fle-
dermausarten sind auch im Plangebiet vertreten. Ein geeignetes Quar-
tierangebot kann am Magazin vermutet werden. Mit Blick auf die Erhal-
tung der Lebensraumfunktionen fur 0.g. Fledermausarten wurde Mal3-
nahme A2 ,Gehdlzinsel der Parkanlagen® festgesetzt. Diese bezieht die
Sicherung bzw. Neuschaffung geeigneter Quartierangebote am Maga-
zin mit ein. Durch weitere Erhaltungsfestsetzungen zum Baumbestand
kann das Gebiet auch weiterhin als Nahrungshabitat / Jagdgebiet ge-
nutzt werden. Die MalBhahmen sind geeignet, ein vollstandiges Lebens-
raumangebot fur die vorgefundenen Fledermausarten im Plangebiet zu
sichern. Beeintrachtigende Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der Population bestehen mit Durchfiihrung der MaRnahmen nicht.

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

In der Rahmenplanung und umgesetzt in den jeweiligen Bebauungs-
planen erfolgt eine Zonierung in den nutzungsintensiv gepragte Ost-
West-Grunzug, den landschaftlicheren und naturndheren Nord-Sud-
Grinzug und in den vorwiegend nach 6kologischen Anforderungen ge-
pragten Sudteil (spatere Brickenrampe 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.

Die im vorliegenden Plan festgesetzten Ma3nahmen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB dienen daher dem Ausgleich im Sinne des naturschutz-
fachlichen Artenschutzes.

Eingriffe in den Lebensraum streng geschutzter Arten kdnnen im Plan-
gebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Der funktionale Ausgleich
kann extern, sudlich des Plangebietes als Baumhecke in 8m Breite und
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auf 300m Lange kompensiert werden. Damit kann mittel- langfristig u.a.
der Funktionsverlust des Nahrungshabitats fir den gem. BArtSchV
streng geschutzten Sperber grundsatzlich kompensiert werden. Des
Weiteren entsteht ein Rickzugsraum mit Vernetzungsfunktion. Die Fla-
che liegt im Bereich des zuklnftigen Gewerbegebietes und wird in dem
dort aufzustellenden Teilbebauungsplan durch geeignete Festsetzun-
gen gesichert. Die Durchfihrung dieser Ersatzmal3nahme wird aus-
driicklich als Ziel in die Planung der Gesamtmal3nahme aufgenommen
und durch den Rat der Stadt bekréaftigt. Eine vertragliche Absicherung
erfolgt nicht, da die Stadt Eigentimer der Gewerbeflachen wird.

Der Funktionsverlust von 1,5 ha Brachflachen der Gleisanlagen mit Le-
bensraumfunktion der gem. BArtSchV streng geschutzten Art Kreuzkro-
te Bufo calamita kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Fr die
nordliche Teilpopulation kann ein geeigneter Ersatzlebensraum inner-
halb des Bebauungsplans 172B/1l ,Campus und Gewerbe“ bereitgestellt
werden. Fur die sidliche Teilpopulation ist der Bestand im Gebiet im
Rahmen naturschutzfachlicher MalRnhahmen im angrenzenden Bauvor-
haben (Fa. Plasser) gesichert.

Boden

Zur Vermeidung von Gefahrdungen zukunftiger Nutzer werden die fest-
gestellten oberflachennahen Bodenbelastungen aus Auffullungen auf
Grundlage des vorliegenden Sanierungsplans beseitigt. Dieses erfolgt
durch Entfernung der belasteten Bereiche und Aufbringen eines neuen
unbelasteten Oberbodens.

Die Versiegelung hat sich von vorher 84% auf 60% erheblich reduziert,
die Auswirkungen der Versiegelung z.B. auf Luft und Klima werden ge-
mindert.

Wasser

Die Beseitigung von belasteten Béden und Auffillungen hat positive
Auswirkungen auf die mogliche Gefahrdung des Grundwassers durch
Eintrag.

Fur den bekannten Herbizidschaden ist eine langerfristige Kontrolle der
Belastungsverhéltnisse im Grundwasser durch ein Monitoring erforder-
lich.

Durch die geringere Versiegelungsrate wird die Grundwasserneubil-
dung im Planbereich der Bahnstadt verbessert.

Landschaft

Der Geltungsbereich ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, er ist deut-
lich gepragt durch die langjahrige Bahnnutzung mit gewerblichem Cha-
rakter. Lediglich die sidwestlich angrenzenden brachliegenden Bahn-
flachen bis zur Fixheider Stral3e stellen eine bemerkenswerte Land-
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schaftskulisse dar. Negative Auswirkungen auf die Landschaft sind
nicht zu erwarten.

Klima/Luft

Die Stilllegung des Ausbesserungswerkes und somit der Wegfall von
abwarme- und immissionsrelevanten Anlagen auf dem Gelande, Redu-
zierung der Baumasse, weitgehende Umgestaltung des Gelandes
durch Abriss und Neubau, gro3ziigige Gestaltung von bestehen-
den/neuen Grinarealen, usw., fuhrt zu einer Verschiebung in Richtung
hoherwertiger Klimatope. Im nérdlichen Drittel des Gelandes wird sich
nun ein Gartenstadt-Klimatop und innerhalb des ,grinen Kreuzes* so-
gar ein Grunanlagen-Klimatop herausbilden. Dies ist mit einer deutli-
chen Verbesserung der stadtklimatisch-lufthygienischen Standortbedin-
gungen gleichzusetzen.

Die geplanten MalRnahmen und die (mdglichst intensive) Umsetzung
des geplanten Energiekonzeptes werden insgesamt die CO2-Bilanz
verbessern. Das Vorhaben ist ein gutes Beispiel fur die ,Flachenkreis-
laufwirtschaft” und entspricht dem Prinzip der Nachhaltigkeit. Es ist eine
Maflinahme kontra sinkende Siedlungsdichte und pro Auslastung der
Leitungsnetze/Infrastruktur — somit auch ein Beitrag zur Umweltentlas-
tung. Die Lage und die ausgezeichnete Verkehrsanbindung (OPNV)
kann zusatzlich als ein Pluspunkt auf der ,Okoseite* des Projektes ver-
bucht werden.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND ABWAGUNG

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen des ehemaligen Ausbesse-
rungswerks und des Gleisbauhofs sowie die Neuordnung von Bahn-
strecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen ist mitten in Opladen
ein Entwicklungsbereich von ca. 72 ha entstanden. Die Uberplanung
dieser Bereiche unter dem Begriff neue bahnstadt opladen wird seit
2006 durch die Stadt Leverkusen in Zusammenarbeit mit der Bahn AG
betrieben. Auf den Flachen der neuen bahnstadt opladen besteht die
Maglichkeit, im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
und eines qualifizierten Flachenrecyclings neue grof3e zentrumsnah
gelegene Nutzungsbereiche zu schaffen.

Die mitten im Stadtgebiet gelegene Brachflache wird neu genutzt und
soll sich als neues lebendiges Stadtquartier entwickeln. Hier soll die
konkret bestehende Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen
fur alle Generationen bedient werden und eine verkehrlich gut ange-
bundene gewerbliche Entwicklungsflache entstehen. Dartber hinaus
wird durch den Campus Leverkusen der Fachhochschule Kdln eine fir
Leverkusen neue und zukunftsweisende Universitatsnutzung implemen-
tiert, die Uberregionale Strahlkraft besitzt und dem gesamten neuen
Stadtquartier der neuen bahnstadt opladen eine weitere Aufwertung
gibt. Die Universitatsnutzung hat positive Wirkungen auf das Image, die
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Bevolkerungsentwicklung, die gewerbliche Umsetzung und das Woh-
numfeld Opladen und darlber hinaus auf die gesamte Region.

Die Brachflachennutzung entspricht dem Gebot des nachhaltigen, fla-
chensparenden Stadtebaus und reduziert die Inanspruchnahme von
bisher unbebauten Aul3enbereichsflachen erheblich.

Durch die Beseitigung von Gebauden und Verkehrsflachen wird die
Gesamtversiegelung erheblich von 84% zu 16% auf 60% zu 40% ver-
mindert. Dieses hat erhebliche positive Auswirkungen auf Luftqualitat
und Klima.

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

In der Rahmenplanung und umgesetzt in den jeweiligen Bebauungs-
planen erfolgt eine Zonierung in den nutzungsintensiv gepragte Ost-
West-Grunzug, den landschaftlicheren und naturndheren Nord-Sud-
Grinzug und in den vorwiegend nach 6kologischen Anforderungen ge-
pragten Sudteil (spatere Brickenrampe 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.

Die im vorliegenden Plan festgesetzten Ma3nahmen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB dienen daher der Eingriffsvermeidung und dem Aus-
gleich im Sinne des naturschutzfachlichen Artenschutzes.

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 gegenuber.

Durch die gegebene Larmvorbelastung durch den Schienenverkehr
kommt es im Plangebiet zu Beeintrachtigungen. Auf Grund von Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ sind die Bereiche westlich der Werkstéttenstral3e nicht fur
Wohnzwecke geeignet. Bereits die Rahmenplanung hat entsprechend
darauf reagiert, die hier vorgesehenen Dienstleistungsstrukturen und
Hochschulergéanzungen beinhalten keine Wohnnutzungen. Es sind ent-
sprechende Schalldammmale fur die Aul3enbauteile der betroffenen
Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der hdchstzulassigen
Larmpegel gewahrleistet werden.

Die durch die Planung zu erwartenden Gerauschemissionen aus dem
Stral3enverkehr Uberschreiten ebenfalls in Teilbereichen die Orientie-
rungswerte. Fir die allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete sind
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ebenfalls entsprechende Schalldammmale fiir die AuRenbauteile der
betroffenen Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der héchstzu-
lassigen Larmpegel gewahrleistet werden.

Aulerhalb des Geltungsbereichs fuhrt die zusatzliche Verkehrsbelas-
tung der Torstral3e zu einer geringflgigen Verschlechterung (unter 1
dB(A) der bereits heute vorhandenen Uberschreitung der Larmorientie-
rungswerte. Da die Stral3e wichtiger Bestandteil des gesamten Er-
schlieBungskonzeptes fir die neue bahnstadt opladen ist, kann auf die-
sen zusatzlichen Anschlusspunkt nicht verzichtet werden.

Den Eigentimern der Hauser und Wohnungen werden daher Zuschus-
se zur Ausstattung der schitzenswerten Raume mit schallschiitzenden
Fenstern und Turen angeboten, wenn die vorhandenen Fenster und
Tidren noch nicht das erforderliche Schallddmmmalf3 aufweisen.

Die moglichen das Klima schiitzenden Aspekte in der Stadtplanung,
eine Gebaudeausrichtung die die Ausnutzung von Solarenergie zulasst,
einen optimalen Anschluss an den OPNV um den motorisierten Indivi-
dualverkehr zu reduzieren und eine optimierte Energieversorgung mit
Heizenergie sind bereits teilweise in der Rahmenplanung beriicksichtigt
bzw. werden durch ein energetisches Konzept in die weitere Vermark-
tung einflie3en.

Die giinstige OPNV-Anbindung und ein gutes Radwegenetz werden in
der Bahnstadt realisiert, die Nordstudausrichtung der Wohnbebauung
maoglich.

Die Festlegung von hdheren energetischen Standards als es die aktuel-
le Rechtslage des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWar-
meG), des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG 2009) und der Energie-
sparverordnung (EnEV 2009) vorschreiben kdnnten im Rahmen der
Vermarktungsbemuhungen eingesetzt werden.

Die Bepflanzung der Planstral3e 1 durch eine grol3kronige Allee fuhrt zu
einer Verschattung der nérdlich angrenzenden Wohngebéaude und
schrénkt dort die Nutzung der Solarenergie ein. Diese ist im Sinne einer
attraktiven Gestaltung der Hauptverkehrsachse hinzunehmen.

Der notwendige Erhalt von extensiven Grunflachen und Bestandsbe-
wuchs zur Sicherung und Entwicklung der Nahrungsgrundlage fur pla-
nungsrelevante Tierarten beeintrachtigt die Gestaltungsmoglichkeiten
innerhalb der Grunflachen. Es ist ein héherer Aufwand fir die Unterhal-
tung und Pflege zu betreiben und die Flachen sind gegen unerwiinschte
Nutzungen (betreten, liegen) zu sichern. Durch besondere Pflegemal3-
nahmen muss zusatzlich sichergestellt werden, dass der Bewuchs nicht
die Blickbeziehungen auf die Baudenkmale beeintrachtigt.

10. PLANVOLLZUG

10.1 Bodenordnung, Eigentum
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Die Flachen der ehemaligen Bahnanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 172 A/ll wurden durch die Stadt Leverkusen erworben.
Die vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen an der Litzenkirchener
Stral3e / Stauffenbergstrale sind im Besitz der Stadt Leverkusen.

Die Bahnflachen, die nur durch die neuen Bricken Uberspannt werden,
bleiben weiterhin Bahnanlagen.

Bodenordnungsmal3nahmen sind nicht erforderlich.

10.2 Freistellung von Bahnflachen

Wesentliche Teile des Geltungsbereichs waren als Bahnanlagen ge-
widmet. Fiir die Uberplanung mit Festsetzungen des Bauplanungs-
rechts war eine Freistellung von dieser Widmung durch ein férmliches
Freistellungsverfahren durch das Eisenbahnbundesamt (EBA) erforder-
lich. Grundlage fur die Freistellung war die Feststellung der bahnbe-
trieblichen Entbehrlichkeit und grundstiicksrechtliche sowie tatsachliche
Trennung von verbleibenden Bahnanlagen.

Die Freistellung fast aller Flachen ist zwischenzeitlich erfolgt. Lediglich
im Bereich nordostlich des Bahnhofs Opladen liegen in Flachen, die
zukunftig P+R-Platz werden sollen, noch eine Vielzahl von bahnbetrieb-
lich notwendigen Signal-, Kommunikations- und Stromversorgungslei-
tungen enthalten. Ein Teil dieser Leitungen (Signal) wird mit der Inbe-
triebnahme des neuen Stellwerkes (ESTW) entbehrlich und kann ent-
fernt werden. Die Telekommunikationsleitungen, die Lichtwellenleiter
und die elektrischen Versorgungsleitungen sind davon und auch von
der geplanten Gutergleisverlegung nicht betroffen. Sie sind langfristig
bahnbetrieblich notwendig. Zur Flachenfreisetzung des zukunftigen
P+R-Platzes, der offentliche Verkehrsflache werden soll, ist daher eine
Kabelverlagerung notwendig. Es ist technisch und kostenmaRig sinn-
voll, diese Leitungen gemeinsam mit den neuen Kabeln fur das Stell-
werk zu verlegen.

Erst nach Abschluss der Kabelverlegung ist die Flache freistellungsfa-
hig. Eine Zwischennutzung fur einen provisorischen Parkplatz ist m6g-
lich, wenn die technischen Schutzanforderungen der dort liegenden
Leitungen beachtet werden.

Der Bebauungsplan ist mit einer Festsetzung gemaf 8 9 Abs. 2 BauGB
versehen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans fur diese Fla-
chen erst nach Freistellung der Flachen in Kraft treten.

10.3 Realisierungsabschnitte

Der Bebauungsplan "Grune Mitte" stellt den ersten Realisierungsab-
schnitt der gesamten Entwicklung der neuen bahnstadt opladen dar.
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Mit ihm werden die ErschlieBungsgrundlagen gelegt. Die zuklnftige
Gliederung wird erkennbar.

Im unmittelbaren Anschluss werden die Bebauungsplanverfahren
"Campus Leverkusen" und "Campusquartier" durchgefiihrt, um weitere
umsetzungsreife Flachen zu erhalten.

Innerhalb des Plans "Griine Mitte" erfolgt eine weitere Aufteilung in Re-
alisierungsabschnitte.

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

Wegen der mit dem Bodenmanagement verbundenen Auffillungen
zwischen WerkstattenstraRe und Bahn werden diese Baufelder erst
spater umsetzbar sein.

10.4 Kosten

Die Umsetzung des Bebauungsplans erzeugt Kosten fiir Abbruch und
Baureifmachung, Bau der Ver- und Entsorgung und der ErschlieBungs-
straRen mit Beleuchtung sowie der offentlichen Griunflachen. Diese
Kosten sind fur die Gesamtmalinahme ermittelt. Die Mal3nahme wird
mit Mitteln der Stadtebauférderung gefordert, die Eigenanteile und nicht
forderfahige Kosten tragt die Stadt Leverkusen.

Den Kosten stehen Einnahmen durch die Verauf3erung der Bauflachen
in Wohn-, Misch-, Gewerbe und Sondergebieten gegentiber. Diese Ein-
nahmen sind teilweise erst durch die Realisierung der folgenden Be-
bauungsplane zu erzielen, daher wird auf eine Einzelbilanz zu diesem
Teilbebauungsplan verzichtet.
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10.5 Flachenbilanz
Wohnen

MI

Sondergebiete

-SO1

-S02

-SO3

Verkehr

- Stral3en

- P+R-Platz

- FuRgangerbereiche, Platze
offentliche Griinflachen
Bahnanlagen (ohne Bereiche
unter den Briicken)

Gesamtflache

Leverkusen, den

Lena Zlonicky
Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
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1.200 m2
7.500 m?

5.100 m?
2.300 m2
2.200 m?

23.100 m?
4.900 m?
7.600 m?

24.500 m?

200 m?2

78.600 m?2

1,5%
9,6%

6,5%
2,9%
2,8%

29,4%
6,2%
9,7%

31,2%

0,3%
100,0%

Duisseldorf, den 08.10.2012

Wegmann
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