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1. VERFAHREN

1.1 Abgrenzung des Planungsbereichs

Das zur Entwicklung anstehende Gebiet der Bebauungsplanung neue
bahnstadt opladen, Ostseite erstreckt sich gro3tenteils auf den Be-
triebsflachen des ehemaligen Ausbesserungswerks und des Gleisbau-
hofs Opladen. Es wird im Westen durch die zukunftig noch notwendigen
Gleisanlagen und im Norden durch die sudlichen Grundstlicksgrenzen
der Bebauung an der Lutzenkirchener Stral’e begrenzt. Im Nordosten
lauft die Planungsgrenze entlang der Kolberger Stralde sowie im Osten
entlang der hinteren Gartenflachen der FeldstralRe. Im Suden wird das
Gebiet begrenzt durch die Quettinger Stral3e.

Fir 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
konnen, wurde der Planungsbereich in Bebauungsplanteilbereiche auf-
geteilt.

Als erstes Verfahren wurde der Planbereich "Grune Mitte" bearbeitet
und zur Auslegung gebracht, anschlieRend die Verfahren fur das
Wohngebiet “Quartier am Campus®, fur das Wohngebiet ,Wohnen
Nord-West“ und den Bereich ,Campus Leverkusen und Gewerbe".

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans 172 C/Il "nbs:o - Quar-
tier am Campus"

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die sudliche Gren-
ze der Wohnbebauung an der Kolberger Stralde und die sludliche Gren-
ze der Kolberger Stral3e, im Osten durch die westliche Grenze der
Wohnbebauung an der Feldstral’e, im Studen durch die Planstralle 1
des Bebauungsplans 172 A/ll ,Grune Mitte” (Bahnstadtchaussee), im
Westen durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 172 D/l ,Woh-
nen Nord-West".

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

1.3 Verfahrensstand

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

Eine Biirgerinformation im Sinne der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit den Grundzugen der Planung hat
am 18.10.2007 durch eine o6ffentliche Burgerversammlung stattgefun-
den. Am 08.04.2009 und 27.10.2009 fanden weitere Informationen der
Blrgerschaft zu den neuen Entwicklungen zum Rahmenplan, insbe-
sondere zur Fachhochschule, zu den Fuldggangerbricken und zu Vor-
haben 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 Verkehrserschliellung, 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 Leverku-
sen der FH Koln in der sudlichen Halle. Auch hier hat sich die stadte-
bauliche Struktur bewahrt. Fur die Realisierung soll ein Wettbewerbs-
verfahren durchgefuhrt werden, dessen Ergebnisse in die weitere Pla-
nung einflieRen.

Auf Grundlage des vorliegenden Rahmenplans wurden die Bebauungs-
planverfahren durchgefihrt. Parallel dazu wurde das Verfahren zur An-
derung des Flachennutzungsplans fur den Gesamtbereich durchge-
fuhrt. FUr den gesamten 6stlichen Bereich wurde am 18.06.2007 der
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 172/11 ,neue bahnstadt op-
laden, Ostseite” gefasst.

Mit Beschluss vom 01.03.2010 hat der Rat der Stadt Leverkusen die
Anderung des Geltungsbereiches und die Teilung des Bebauungsplans
in Teilbebauungsplane beschlossen. Damit wurde ebenfalls der Aufstel-
lungsbeschluss zum Teil-Bebauungsplan 172/ C/Il ,Campus-Quartier”
gefasst.

Der Arbeitstitel des 2. Teil-Bebauungsplans 172 C/IlI ,Campus-Quartier®
wurde mit erneutem Aufstellungsbeschluss in ,Quartier am Campus®
umbenannt.

Der Bebauungsplan 172 C/Il ,Quartier am Campus* soll den im Nord-
Osten gelegenen Bereich als deutlichen Wohnschwerpunkt entwickeln
sowie die fur die neue bahnstadt opladen und das angrenzende beste-
hende Quartier wichtige Kindertageseinrichtung planungsrechtlich si-
chern. Ebenso sind die vorhandenen Einrichtungen Kulturausbesse-
rungswerk und Jugendhaus aufzunehmen.

Die erste offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB und die Beteili-
gung gemal § 4 (2) BauGB des Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am
Campus* hat vom 08.12.2010 bis zum 11.01.2011 stattgefunden. Uber
die eingegangenen Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Leverkusen
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in seiner Sitzung am 17.10.2011 befunden und die Abwagung be-
schlossen.

In dieser Abwagung wurde fur das Kulturausbesserungswerk die Erwei-
terung der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfseinrichtung auch als
,Soziale“ Einrichtung beschlossen.

Nach dem Abwagungsbeschluss hatten sich aus der zwischenzeitlichen
Weiterfuhrung und Detaillierung der Planungen und aus den Vermark-
tungsbemiihungen Erfordernisse zur Anderung des Bebauungsplans
ergeben, die fur die betroffenen Teile eine erneute Auslegung des Be-
bauungsplans gemal} § 4 a (3) BauGB erforderten.

Die Anderungen hatten folgende Inhalte:

- Erhoéhung der maximal zulassigen Gebaudehohe um 0,5 m fur alle
Baufelder (WA 1 bis WA 10) nérdlich der Planstrale 1, um mehr
Spielraum fur Geschosshohen und Warmedammung zu haben
Auswirkungen auf Baudenkmale und Schallschutz sind nicht ge-
geben.

- Anpassung der Geschossflachenzahl bei 3- und 4-geschossiger
Bauweise an die gewahlte Festsetzung fur Obergeschosse zur
rechtlichen Klarstellung
Groliere Baumassen wurden dadurch nicht moglich, da diese
durch die Uberbaubaren Flachen und
Hohenfestsetzungen bereits entsprechend beschrankt sind.

- Reduzierung der Verkehrsflache der Planstral3e 2 in Abstimmung
mit der Planung des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 172 D/Il
~Wohnen Nord West“ und Aufnahme eines allgemeinen Wohnge-
biets ohne Uberbaubare Flache auf dieser ehemaligen Verkehrs-
flache

- Anpassung der Abgrenzung von Baugebieten, Baugrenzen und
Flachen fur Garagen und Stellplatze in den WA 5- und WA 8-
Gebieten auf der Grundlage des Wettbewerbsverfahrens und der
laufenden Vermarktung
So kann eine sinnvollere Aufteilung von Grundstucken erreicht
werden, die durch einen kleinen Stellplatz-/Garagenhof erganzt
werden. Durch die Garagen wird die Larmabschirmung benach-
barter Wohngebiete verbessert.

- Erganzung der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache ,kul-
turelle Einrichtungen® flr das Kulturausbesserungswerk auch als
,soziale Einrichtung“, um die Nutzungsinhalte des KAW vollstandig
abzubilden

- Anpassung der Verkehrsflachen der Planstra’e 4 und 7 an die in
der Ausbauplanung vorgesehenen Einmindungsausrundungen

- Aufnahme einer vorhandenen Gasleitung mit Schutzstreifen an
der Feldstralle
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- Erweiterung der Zulassigkeit von Tiefgaragen Uber die bisherige
Beschrankung auf die Uberbaubare Grundflache oder eigens ge-
kennzeichneter Bereiche hinaus unter Beibehaltung der Begrtn-
dungsfestsetzung fur die Oberflache von Tiefgaragen

- Anderung der Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundflache aus
Grunden der Rechtssicherheit fur die bisherige gestalterische
Festsetzung zu Vorgarten.

Die festgesetzte Beschrankung der Versiegelung ist als boden-
rechtliche Festsetzung entsprechend neu formuliert. Im Zusam-
menhang mit der Zulassigkeit von Tiefgaragen wurde die Festset-
zung zur Uberbaubaren Grundstlcksflache entsprechend modifi-
ziert. FUr die Anlage von nicht Uberdeckten Terrassen wurde eine
generelle Uberschreitung der (iberbaubaren Flachen bis zu 4 m
Tiefe festgelegt.

- Entfall der bedingten Festsetzung flr den Vorbehalt der gewidme-
ten Bahnflachen, da die Freistellung/Entwidmung aller Flachen er-
folgt ist

Diese zweite Auslegung fand in der Zeit vom 10.04.2012 bis zum
24.04.2012 statt. Anregungen zu den Anderungen wurden nicht abge-
geben.

Auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts (§ 33 BauGB — Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) wurden zwi-
schenzeitlich zahlreiche Wohnbauvorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Campus®“ genehmigt bzw. ge-
baut.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Bebauung in den Baufel-
dern WA 1, WA 2 und WA 3 soll der Bebauungsplanentwurf zum Sat-
zungsbeschluss nochmals geandert werden, wobei die Grundztige der
Planung nicht beriihrt werden. Die von den Anderungen betroffenen
Grundstlicksnachbarn wurden Uber die Anderungsabsichten informiert
und haben hierzu ihre Stellungnahmen abgegeben.

Diese Anderungen sind:
1. Anderung in den Baugebieten WA 1 und WA 2

Der vorhandene Bebauungsplanentwurf setzt innerhalb des allgemei-
nen Wohngebietes WA 1 zwei Baufenster fest, die durch eine Privat-
stral3e erschlossen werden. Entlang der Privatstral3e sind beidseitig
Kfz-Stellplatze vorgesehen. Innerhalb des WA 2 ist ein in Nord-Sid
ausgerichtetes Baufenster festgesetzt, das durch eine Privatstralle mit
angrenzenden Kfz-Stellplatzen erschlossen wird.

Ein Investor plant die Bebauung beider Baugebiete. Innerhalb des
WA 1 soll eine Mehr-Generationen-Wohnanlage in Form von Bewoh-
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nergenossenschaften nach besonderen stadtebaulichen, volkswirt-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Zielen errichtet werden. Ge-
plant sind Mehrfamilienhauser in Form einer offenen Blockbebauung.
Die stadtebaulichen Ziele der optimalen Orientierung der Wohnungen,
der Bildung eines zentralen Innenhofes als verbindendes Element mit
darunter liegender Tiefgarage und einer durchgangigen halboéffentlichen
ErschlieRung lassen sich auf der Basis der derzeitigen planungsrechtli-
chen Grundlage nicht realisieren.

Es ist daher beabsichtigt, die Baufenster an das geplante Bauvorhaben
anzupassen. Dazu werden die Baufenster teilweise nach auften, an die
Grundstucksgrenzen verschoben und entsprechend der geplanten
Baukodrper mit geringerer Bautiefe abgegrenzt.

Innerhalb des WA 2 ist weiterer Geschosswohnungsbau vorgesehen,
der die Mehr-Generationen-Wohnanlage erganzen soll. Hier soll die
vordere, stralRenbegleitende Bauflucht starker ausgepragt und die mog-
lichen Bauvolumen an die Bebauung des WA 1 angepasst werden.
Dies ist auf der Basis der derzeitigen planungsrechtlichen Grundlage
nicht zu realisieren. Daher ist auch hier beabsichtigt, die Baufenster an
das geplante Bauvorhaben anzupassen.

Die strallenseitige Bauflucht einschlie3lich der Vorgartenzone bleibt
innerhalb beider Baugebiete erhalten. Die Gesamtflache der Uberbau-
baren Grundsticksflachen bleibt im Wesentlichen unverandert. Die bis-
her nach den textlichen Festsetzungen nur ausnahmsweise zulassige
Tiefgarage wird in der Planzeichnung festgesetzt und damit allgemein
zulassig. Die festgesetzten Stellplatz- und Garagenanlagen entfallen
innerhalb des WA 1 und werden innerhalb des WA 2 verkleinert.

Samtliche Festsetzungen hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nut-
zung bleiben erhalten.

Der im Westen des WA 1 angrenzende, im Sinne des § 4a Abs. 3
BauGB betroffene Grundstliicksnachbar hat der Anderung zugestimmt.

2. Anderung im Baugebiet WA 3

Durch die derzeitigen Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf (hier:
Schallschutzwand und max. lI-geschossige Bebauung) wird dem Gebot
der Konfliktvermeidung zwischen den Nutzungen im Kulturausbesse-
rungswerk (KAW), autonomes, soziokulturelles Zentrum fur Kultur und
Politik und der geplanten Wohnbebauung hinreichend Rechnung getra-
gen. Die Festsetzungen resultieren aus den Ergebnissen eines im
Rahmen der Planaufstellung erstellten Schallschutzgutachtens flr den
gesamten Planbereich vom 19.10.2010. Abweichend von der llI-
Geschossigkeit im tbrigen Wohngebiet wurden in den Baufeldern rund
um das KAW lI-geschossige Baukorper festgesetzt, da unmittelbar hin-
ter der Schallschutzwand oberhalb des zweiten Geschosses die Schall-
schutz-Richtwerte flr gesundes Wohnen nicht gewahrleistet werden
konnten.
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Auf dem Grundstick westlich des KAW soll ein Wohnhaus flr Men-
schen mit Behinderung errichtet werden. Die Investoren haben darge-
legt, dass aus fordertechnischen Grinden (Mindest-Quadratmeter flr
eine bestimmte Anzahl von Wohngruppen) dieses durch die Woh-
nungsbauférderung geférderte Projekt nur durch ein zusatzliches Staf-
felgeschoss (zuruckgesetztes Ill. Geschoss) realisiert werden kann.
Das Staffelgeschoss soll im Bereich des westlichen Baukorperteils er-
richtet werden, wahrend der Ostliche, dem KAW zugewandte Baukorper
Il-geschossig geplant ist.

Daher wurde die schalltechnische Situation fur das fragliche Projekt
unter Berlcksichtigung der zwischenzeitlich realisierten Bebauung und
der aktuellen Gelandesituation durch ein erneutes Schallgutachten vom
19.03.2013 detaillierter Uberprift. Im Ergebnis werden die Richtwerte
fur gesundes Wohnen an den Fassaden des Staffelgeschosses nicht
Uberschritten und damit, gegenltber dem bisherigen Abwagungsergeb-
nis des Bebauungsplanverfahrens, keine neuen Konflikte hervorgeru-
fen.

Es ist daher beabsichtigt, das Baufenster durch Baugrenzen so zu un-
terteilen, dass ein Il- und ein Ill-geschossiger Bereich entstehen. Die
max. zulassige Gebaudehdhe von 72,0 m NHN orientiert sich an den
max. zulassigen Gebaudehdhen im dbrigen Plangebiet. Die Geschoss-
flachenzahl GFZ wird entsprechend der GFZ fur lll-geschossige Wohn-
bauflachen im Gbrigen Plangebiet auf 1,2 erhoht. Orientiert an dem an-
gestrebten Baukonzept entfallt aulRerdem die Festsetzung Einzel-/
Doppelhaus.

Der im Osten des WA 3 angrenzende, im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB
betroffene Grundstiicksnachbar, das KAW, hat zu der geplanten Ande-

rung eine Stellungnahme abgegeben. Der Stellungnahme wird entspre-
chend dem als Anlage beigefugten Beschlussentwurf nicht gefolgt.

3. Entfall einer Trafostation am WA 2-Gebiet

Die Planung und Ausflhrung der Versorgungsnetze des Energieversor-
gers EVL hat die zum Zeitpunkt der Entwurfsaufstellung noch geforder-
te Trafostation im Norden des Plangebietes entbehrlich gemacht. Im
Einverstandnis mit dem Energieversorger wird daher auf die Festset-
zung der Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat* verzichtet und die
Flache als nicht Uberbaubare Grundstucksflache dem Baugebiet WA 2
zugeschlagen.

4. Kennzeichnung der offentlichen Grinflache gemaf § 9 Abs.5 Nr. 3
BauGB

Die festgesetzte, 6ffentliche Grinflache zwischen der Planstrale 2 (A-
dam-Riese-Stral3e) und der nérdlichen Grundstucksgrenze der Bahn-

stadt nimmt auch die Wegeverbindung nach Norden bis zur Lutzenkir-
chener Stral3e auf. Die Grunflache als Rampe soll mit Bodenaushub
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aus den ubrigen Flachen der Bahnstadt angeschuttet werden. Dieses
Material ist als schwach belastet einzustufen. Daher ist die Anschittung
mit einer Folie abzudecken und mit einer 0,6 m machtigen Oberfla-
chenanschuttung aus Mutterboden zu versehen. Diese MalRhahmen
erfordern eine gesonderte Kennzeichnung der Flache gemaR § 9 Abs.5
Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind".
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5. Kennzeichnung einer Teilflache im Baugebiet WA 3 gemaf
§ 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB

Im Rahmen der Sanierungs- und Herrichtungsarbeiten wurden beim
Anschneiden der Boschung teerhaltige Schadstoffe zwischen massiven
Beton- und Mauerwerksresten angetroffen (Hotspot 19) und naher un-
tersucht. Den Befunden nach waren die teerhaltigen Bestandteile nur
noch in geringen Mengen (Starke nach Rammkernsondierung ca. 0,25
m) vorhanden. Das belastete Material wurde unter fachgutachterlicher
Begleitung weitgehend entfernt und mit lehmig sandigem Boden abge-
deckt. Der Bereich des Hotspots wird gekennzeichnet gemal} § 9 Abs.5
Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind".

6. Redaktionelle Anderung einer festgesetzten Flache fiir Stellplatze
und Garagen im Baugebiet WA 9

Innerhalb des Baugebiets sind an dessen Nordgrenze zwei getrennte
Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt. Diese Flachen werden
zusammengelegt.

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, fir 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.

Auf den Flachen der neuen bahnstadt opladen besteht die Moglichkeit,
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und eines
qualifizierten Flachenrecyclings, neue grol3e zentrumsnah gelegene
Nutzungsbereiche zu schaffen.
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Die Flachen westlich der Bahn stehen erst fiir einen zweiten Entwick-
lungsschritt zur Verfligung, da zunachst die Guterbahnstrecke verlegt
werden muss.

Die mitten im Stadtgebiet gelegene Ostliche 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.

Dartber hinaus wird durch den Campus Leverkusen der Fachhoch-
schule KoIn eine fur Leverkusen neue und zukunftsweisende Universi-
tatsnutzung implementiert, die Uberregionale Strahlkraft besitzt und
dem gesamten Stadtquartier der neuen bahnstadt opladen eine weitere
Aufwertung gibt. Die Hochschulnutzung 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 zukunftige stadte-
bauliche, verkehrliche und landschaftsplanerische Entwicklung der Ost-
seite des Projekts ,neue bahnstadt opladen® steuern. Die Planung war
Grundlage fiir die 1. Anderung des Flachennutzungsplans. Der Rah-
menplan ist fur den Bereich ,Quartier am Campus® in ein stadtebauli-
ches Konzept weiterentwickelt worden. Dieses bildete die Grundlage fur
die Einleitung der Bebauungsplanverfahren.

Zielsetzung ist dabei die schnellstmdgliche Herstellung von Planungs-
recht, da die Vermarktung der Flachen auf der Grundlage des stadte-
baulichen Entwurfs und der Regelungen zur ersten Auslegung bereits
begonnen hat.

2.2 Widmung der Bahnflachen

Die stadtebaulichen Entwicklungsflachen Ostseite der neuen bahnstadt
opladen waren zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfah-
rens teilweise noch als Flachen fur den Eisenbahnverkehr gewidmet
und unterlagen daher nicht der gemeindlichen Planungshoheit (Fach-
planungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB). Anlagen der Bahn haben
durch die Widmung einen Vorrang, der nur durch féormliche Freistellung
(Entwidmung) gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) beseitigt
werden kann.

Fir 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 Entbehrlichkeitsprufung durchgefuhrt,
deren Ergebnis aussagt, dass die Flachen auf der Ostseite zuklnftig
nicht mehr zu bahnbetrieblichen Zwecken bendtigt werden. Eine Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken war damit grundsatzlich moglich und
ist bis auf geringfugige Teilflachen (Leitungstrassen) auch erfolgt.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 172 C/II ,Quartier
am Campus*“ befinden sich keine bahnbetrieblich notwendigen Einrich-
tungen mehr. Die Flachen sind durch das Eisenbahnbundesamt freige-
stellt. Einschrankungen des Bebauungsplans sind nicht gegeben.

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

Zum Zeitpunkt der Auslegungen des Bebauungsplans Nr. 172 C/II
,Quartier am Campus* bestand die westlich angrenzende Halle Nord
des ehemaligen Ausbesserungswerks noch und war im Eigentum der
Bahn AG. In dieser Bestandshalle waren theoretisch Nutzungen moég-
lich gewesen, die negative Auswirkungen auf die angrenzende Wohn-
nutzung haben kénnten. Dieses sollte durch einen stadtebaulichen Ver-
trag und dingliche Sicherungen ausgeschlossen werden. Durch den
mittlerweile rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 172 D/Il ,Wohnen Nord-
Ost* sind negative Auswirkungen ausgeschlossen und daher diese An-
forderungen nicht mehr gegeben.

3. PLANUNGSZIELE

3.1 Gesamtziele

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

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatsvollen Stadtquar-
tier mit Hochschule, Wohnnutzung, Grunflachen und gewerblicher
Nutzung

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

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

- Starkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung
des neuen Stadtquartiers

- 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. Flr den Bereich der neuen bahn-
stadt opladen wird darin formuliert:
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- Ziel im Rahmen dieses Projektes ist die Erstellung eines sozialen
und Okologischen Konzeptes auf der Grundlage des Rahmenpla-
nes, das beispielhafte Projekte fur energiebewusstes Bauen bein-
haltet.

- Weiterhin wird ausgesagt, dass fur groRere neue Baugebiete wie
z.B. die neue bahnstadt opladen Energieversorgungskonzepte er-
arbeitet werden sollen. Dies wird fur den Bereich auch durchge-
fuhrt.

3.2 Planungsziele ,Quartier am Campus*

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

- Weiterentwicklung der strukturpragenden Grunachsen
- Schaffung von Vermarktungsbereichen fur Wohnnutzungen

- Sicherung der sozialen Infrastruktur Kindergarten, Kulturausbes-
serungswerk und Jugendheim

4. PLANUNGSBINDUNGEN

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet entsprechend der geplanten Nut-
zung als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt nach der 1. Ande-
rung des Flachennutzungsplans Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsein-
richtungen und Grinflachen dar.

4.3 Landschaftsplan
Der Planbereich ist nicht durch den Landschaftsplan erfasst.

4.4 Verbindliches Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich besteht kein Baurecht durch einen Bebau-
ungsplan.

4.5 Vorhandene Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weite Flachen nicht genutzt. Die
ehemaligen Anlagen und Gebaude der Bahn sind bereits beseitigt.

ASS



: Bebauungsplan Nr. 172 C/Il "Quartier am Campus" Seite 14

Eine Teilflache an der Kolberger Strale nimmt das Kulturausbesse-
rungswerk (KAW) und das benachbarte Jugendhaus ein. Das KAW ist
ein unabhangiges, selbstverwaltetes, soziokulturelles Zentrum flr politi-
sche und kulturelle Veranstaltungen, es nutzt ehemalige Bahngebaude,
die 2008/09 flur diese Zwecke umgebaut wurden. Das Haus der Jugend
ist eine Jugendfreizeiteinrichtung der Stadt Leverkusen mit den
Schwerpunkten Spielpadagogik, Erlebnispadagogik und Jugendkultur-
arbeit.

Im Osten grenzen grole Gartengrundstticke der Wohnbebauung an der
Feldstrale an das Plangebiet.

Im Westen liegt die Entwicklungsflache der ehemaligen Halle Nord.
Diese ist abgebrochen. Es wird auf der Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Wohnen Nord West“ weiterer Wohnungsbau aktiv
vermarktet.

Im Sltden grenzen die neuen Planungsinhalte der grinen Mitte an.

4.6 Technische Infrastruktur

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes wurde Uber
ein weit verzweigtes privates Leitungssystem im Mischsystem entwas-
sert und an das stadtische Netz Ubergeben. Das stadtische Entwasse-
rungssystem und das Entwasserungssystem des ehemaligen Bahn-
ausbesserungswerkes bestanden vor dem 01.01.1996, es gilt als soge-
nanntes ,Altanschlussgebiet®, die Einleitungs- oder Versickerungsrege-
lung des § 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 grol3 dimensioniert.

Da die vorhandenen Entwasserungsanlagen nicht mehr mit den gean-
derten Nutzungsflachen Ubereinstimmen und in weiten Teilen sanie-
rungsbedurftig sind, ist ein vollstandiger Neubau im Rahmen des Neu-
baus der Erschliellungsanlagen erforderlich.

4.7 Verkehr

Es liegen umfangreiche verkehrstechnische Untersuchungen zum vor-
handenen und geplanten Verkehrsnetz in der neuen bahnstadt und der
Umgebung vor.

Der heutige Hauptanschluss uber die Werkstattenstrale kann zwar
beibehalten werden, jedoch ist die Werkstattenstralle derzeit nur im
ersten Teilbereich offentliche Strale, der Rest ist vom Bahnbetrieb frei-
gestellte stadtische Flache. Die neue Fuhrung der HaupterschlieRung
erfolgt zukunftig Uber die verlangerte Werkstattenstralle und mundet in
die sudlich gelegene Quettinger Stral’e ein. Die ErschlieBung West-Ost
erfolgt Uber die bereits ausgebaute Planstral’e 1 (Bahnstadtchaussee)
die im Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte” festgesetzt ist.
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Der heutige Anschluss Kolberger Strale wird zuklnftig nur einge-
schrankt als Stellplatzzufahrt genutzt.

4.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plans 172 C/II ,Quartier am Cam-
pus“ befinden sich keine Baudenkmale.

Eingetragene Baudenkmale in der Nachbarschaft sind der Wasserturm
(A 341), das Hauptmagazin (A 344) und das Kesselhaus (A 342) des
ehemaligen Ausbesserungswerkes.

Nach Angabe des Rheinischen Amts fir Bodendenkmalpflege sind in-
nerhalb des Plangebietes keine archaologischen Fundstellen bekannt,
ohne dass jedoch eine systematische Suche durchgeflhrt wurde. Der
Plan ist mit einem Hinweis zum Verhalten bei Bodenfunden versehen.

4.9 Altlasten

Die gesamte Flache der neuen bahnstadt opladen (hier: B-Plan 172/II -
-,Ostseite) ist als Altstandort einzustufen. Es sind mehrere altlasten-
verdachtige Flachen und ein Grundwasserschaden bekannt. Bereits in
der Vergangenheit sind mehrfach Untersuchungen durchgefihrt wor-
den. Weitere vertiefende Untersuchungen wurden auf Grundlage der
Vorbefunde im Sinne einer Detail-(DU) und Sanierungsuntersuchung
(SU) durchgefuhrt. Auf diesen Erkenntnissen aufbauend wurde ein Sa-
nierungsplan gem. § 13 Bundesbodenschutzgesetz aufgestellt, der den
Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen im Hinblick auf die ge-
planten Nutzungen umfassend regelt (Naheres dazu siehe auch Bo-
denschutz bzw. Umweltbericht). Der Sanierungsplan wurde in einem
ersten Schritt mit Bescheid vom 13.11.2009 fur verbindlich erklart. Im
Folgenden wurde dieser Sanierungsplan in mehreren Schritten erganzt,
welche jeweils mit Bescheiden vom 04.01.2011, 26.04.2011,
21.06.2102 und 27.07.2012 fur verbindlich erklart wurden.

Fir die beiden auRerhalb der neuen bahnstadt opladen liegenden Fla-
chen der geplanten Wegeverbindungen zur Feldstral3e und zur Lutzen-
kirchener Strale liegen keine Verdachtsmomente vor.

4.10 Kampfmittel

Aufgrund der Bombardements wahrend des 2. Weltkrieges ist von einer
Belastung mit Kampfmitteln auszugehen. Durch den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst NRW wurde eine Luftbildauswertung und fur groRere Teil-
flachen eine Raumung durchgefuhrt. Dennoch kann keine Garantie der
Freiheit von Kampfmitteln Gbernommen werden. Es wird empfohlen
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten einzustellen und um-
gehend der Fachbereich Recht und Ordnung der Stadtverwaltung
Leverkusen bzw. aufderhalb der Burozeiten die Feuerwehr zu benach-
richtigen.
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Der Bebauungsplan ist daher mit einem entsprechenden Hinweis ver-
sehen.

4.11 Umweltbelange

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

Grolde Teile des gesamten Bahnstadtgelandes sollen von einer ehema-
ligen gewerblichen Nutzung in eine Nutzung als Wohnbau- und Grin-
flachen entwickelt werden. Daher ist grundsatzlich von einer Verbesse-
rung der Umweltbelange auszugehen.

Vergleichend zur Nutzung als Bahngelande vor Beginn der Nutzungs-
aufgabe in 1990 ist aufgrund der grof¥flachig geplanten Durchgrinung
(Ost-West- und Nord-Sud-Grunzug) die Aufwertung der Umweltqualitat
zu erwarten. Die Durchgriinung ist verbunden mit Vermeidungsmal}-
nahmen, die u.a. auf die Erhaltung von Vegetations-/Gehdlzbestanden
sowie lebensraumtypischer Tier- und Pflanzengruppen abzielen, und
mit einer vollstandigen Altlastensanierung. Besondere umweltrelevante
Themen (Bodenbelastungen, zuklnftige Larmbelastungen) wurden bis-
her und werden auch im weiteren Planungsprozess durch Fachgutach-
ten, z.B. die landschaftspflegerischen Begleitplane zu den Teilbebau-
ungsplanen, bearbeitet. Ergebnisse und notwendige MalRnahmen aus
diesen Gutachten wurden in die stadtebauliche Planung und den Um-
weltbericht integriert.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG

5.1 Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

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

Das sind im Norden und Osten uberwiegend Wohnen, im Suden Ge-
werbe. Der Rahmenplan beschreibt Baufelder mit glinstigen geometri-
schen Zuschnitten, gegliedert durch die zentrale Grinanlage der
,Grunen Mitte“. Einzelne Vernetzungselemente verbinden den Park
auch mit angrenzenden Siedlungsraumen.

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

Wohnen liegt vorzugsweise in Nachbarschaft zu den 6ffentlichen Grin-
flachen und mit Abstand zur Bahn.
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Die Hochschule und hochwertige Arbeitsplatze (Blros) liegen im zent-
ralen Bereich und orientieren sich aufs Grun bzw. die historische Be-
bauung an der Werkstattenstral3e.

Gewerbe mit moglichen Stérungen entwickeln sich im Suden in Anleh-
nung an das Gewerbegebiet Fixheide.

Die Baudenkmaler des ehemaligen Kesselhauses, des Magazingebau-
des und des Wasserturmes sowie des Ledigenwohnheims an der
Werkstattenstralle sollen durch neue Nutzungen in die Planung integ-
riert und in ihrem Bestand gesichert werden.

6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS 172 C/Il ,Quartier am
Campus*

6.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung
6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Rahmenplanung soll der nord-6stliche Rand der
neuen bahnstadt opladen im Ubergang zu den Bestandswohngebieten
als Wohngebiet festgesetzt werden. Dieses ist Teil der groReren Wohn-
ansiedlung, die sich Uber den gesamten nérdlichen Bereich des Bahn-
stadtgelandes erstreckt. Der westliche Teil ist einer zweiten Ent-
wicklungs- und Vermarktungsstufe vorbehalten und wird nicht durch die
nbs: o sondern durch einen privaten Investor entwickelt und vermarktet.

Dieses Gebiet und das Plangebiet stellen den Wohnschwerpunkt dar,
der in neuen innovativen und zukunftsfahigen Formen fur unterschiedli-
che Wohnbedurfnisse realisiert werden soll.

In diesem Zusammenhang ist die Ausweisung als allgemeines Wohn-
gebiet zu sehen, das gerade mit der Lage an der Ost-West-Achse Nut-
zungen ermaoglichen soll, die Uber "reines" Wohnen hinausgehen. Klei-
ne Laden, Gastronomie, Handwerk, Blros in nutzungsvertraglichem
Umfang sind an dieser o6ffentlichkeitswirksamen hervorgehobenen Stel-
le denkbar im WA 11 und WA 12. Daher wird der Katalog der allgemein
zulassigen Nutzungen nur wenig eingeschrankt. Die jeweiligen Baufel-
der sind klein genug, um so die Ansiedlung von gréfReren und damit
storenden Einrichtungen, auch des Einzelhandels, zu verhindern. Auf
weitergehende Beschrankungen des Einzelhandels wurde daher ver-
zichtet.

In diesem Zusammenhang sind auch Einrichtungen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke durchaus als
Wohnerganzungsnutzungen denkbar, sie sollen jedoch nur untergeord-
neten Charakter haben um in der Summe deutlich wohnvertraglich zu
bleiben. Aus diesem Grund sind diese sonst allgemein zulassigen Nut-
zungen nur als Ausnahme zugelassen.

Insbesondere fur die Nachbarschaft des Kulturausbesserungswerkes ist
es maoglich und gewunscht, hier neben dem Wohnen auch das dazuge-
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horige Arbeiten im Sinne der Kreativwirtschaft (Ateliers, Studios, Blro)
gemeinsam zu realisieren.

Aus den nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind flr
alle Wohngebiete die flachenintensiven Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen worden, da diese sich nicht in die gewlnschte
Baustruktur eingliedern, viel Verkehr anziehen und nicht zu den Wohn-
oder wohnahnlichen Nutzungen gehdren.

Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Bebauungsplan 172 D/Il
~Wohnen Nord-West" ist beabsichtigt, die Verkehrsflache der Planstra-
Re 2 (Adam-Riese-Stralde) in ihrem westlichen Abschnitt zu reduzieren.
Damit die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 172 C/Il ,Quartier
am Campus® und Nr. 172 D/Il ,Wohnen Nord-West" nicht geandert wer-
den mussen und damit erneute Aufstellungsbeschllsse erforderlich
werden, wird der schmale Streifen nordlich der reduzierten Verkehrsfla-
che der PlanstralRe 2 als Vorgartenflache eines allgemeinen Wohnge-
bietes gem. § 4 BauNVO ohne uberbaubare Grundflachen festgesetzt.
Die allgemeinen Einschrankungen zur Art der Nutzung (s.0.) gelten
auch fur dieses Gebiet. Da keine Uberbaubarkeit zuldssig ist, sind keine
Festsetzungen zum Mal} der Nutzung erforderlich. Lediglich die Fest-
setzung fur die Beschrankung der Versiegelung der Vorgarten wird e-
benfalls zeichnerisch dargestellt. Die Festsetzungen zur Beschrankung
der Garagen und Stellplatze sowie der Nebenanlagen gelten ebenfalls.

Die Entwurfsgrundlage des stadtebaulichen Konzepts hat eine vielfalti-
ge und differenzierte Baustruktur mit unterschiedlichen Bauweisen bzw.
Wohnformen vorgezeichnet.

Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist es, entlang der ostlichen Ge-
bietsgrenze einen Bereich flr einzelne, freistehende Gebaude zu schaf-
fen. Das Baufeld WA 10 ist entsprechend bemessen, die Bauweise auf
Einzel- und Doppelhauser begrenzt.

Die Baufelder WA 1 bis WA 3 westlich des KAW an der Planstralle 2
sind nach stadtebaulichem Konzept aber auch nach den Vermark-
tungsuberlegungen der neuen bahnstadt opladen zwei Bereiche, die
sich besonders fur Baugruppen eignen.

Far die Baugebiete WA 1 bis WA 3 ist eine offene Blockbebauung ,
teilweise mit Tiefgarage, teilweise mit einer ErschlieRung tUber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte vorgesehen.

Die Baufelder WA 4, WA 5 und WA 6 sind einer offenen Bauweise zu-
geordnet, um hier sowohl eine gereihte Stadthausform oder auch ein-
zelne Gebaude unter 50 m Lange zu ermdglichen, die den bereits er-

wahnten Wohntyp mit Studio oder Atelier beinhalten.

Die restlichen Baufelder, mit Ausnahme der Bebauung zur

PlanstralRe 1, ist fur Einzel- und Doppelhauser vorgesehen, um die ge-
wunschte aufgelockerte und durchgrinte Baustruktur des stadtebauli-
chen Konzeptes umzusetzen.
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Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den
Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Das Konzept sieht als Re-
gelbauweise eine 2-geschossige Bebauung mit Aufsatz eines dritten
Geschosses vor, das allerdings nicht die GroRe/Ausdehnung des da-
runterliegenden Geschosses haben soll (s. Anlage zu textlichen Fest-
setzungen: ,Erlauterungen zu Festsetzung der Gebaudehdhen®). Alle
Gebaude sollen Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher haben. Zur
stadtraumlichen Wirksamkeit der Nutzung im dritten Geschoss ist an-
gestrebt, dass das dritte Geschoss ohne Rucksprung von der Fassade
entstehen kann. Eine zu Stral3en oder Platzen dreigeschossige Gebau-
dewand ist gewollt und soll nach Mdéglichkeit umgesetzt werden.

Dieses gestalterische Ziel entspricht nicht der bauordnungsrechtlichen
Definition der BauO NRW flr Staffelgeschosse. Im Bebauungsplan ist
daher vorgegeben, dass Staffelgeschosse zu allen Gebaudeaul3ensei-
ten mindestens um einen Meter zurlickspringen missen. Deshalb wird
eine maximal 3-geschossige Bauweise festgesetzt und fur das dritte
Geschoss eine Beschrankung der dort zulassigen Geschossflache auf
2/3 der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses vorge-
nommen. Auf diese Weise wird die Ubliche Ausnutzung einer
2-geschossigen Bauweise durch Dachausbau oder Staffelgeschoss
ermdglicht und das gestalterische Ziel der teilweise durchgehenden
Fassaden erreicht.

Durch die Festsetzungen ist sichergestellt, dass die Auswirkungen aus
der Baumasse denen entsprechen, die ein konventionelles Gebaude
mit Dachausbau oder Staffelgeschoss hatte. Erhdhte Nutzflachen sind
nicht moglich, erhohte Auswirkungen auf Verkehrsinfrastruktur und
Stellplatze nicht gegeben. Da baurechtlich das in der Flache reduzierte
Obergeschoss jedoch als Vollgeschoss gilt, ist die Geschossflache auf
die Geschossflachenzahl (GFZ) anzurechnen.

Aus diesem Grund ist es im Bebauungsplan erforderlich, fur alle
3-geschossigen Bauweisen eine GFZ von 1,2 festzusetzen. Die Fest-
setzung erfolgt zur Klarstellung und aus Grinden der Rechtssicherheit,
eine Veranderung in den zulassigen Baumassen gegenuber der Fas-
sung der ersten Auslegung erfolgt nicht. Fir die stdlichen Baufelder
WA 11 und WA 12 an der Hauptachse der Griinen Mitte ist zur Umset-
zung des stadtebaulichen Konzepts, das hier eine hohere stadtebauli-
che Kante erreichen mdchte, eine maximal 4-geschossige Bauweise
festgesetzt, deren 4. Geschoss analog zu den oben beschriebenen
Festsetzungen bei der 3-geschossigen Bauweise zu behandeln ist.

Fir die 4-geschossige Bauweise in den Baufeldern WA 11 und WA 12
muss eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt werden, um ge-
maf der vorgenannten Begrundung den rechnerischen Nachweis der
vorgesehenen Bebauung zu ermoglichen.

Die Werte der GFZ von 1,4 Uberschreiten den Hochstwert von 1,2 fur
allgemeine Wohngebiete des § 17 BauNVO. Die Uberschreitung ist a-
ber durch besondere stadtebauliche Grinde gerechtfertigt. Die neue

bahnstadt opladen ist ein mit erheblichen Mitteln der Stadtebauférde-
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rung geférdertes Stadtumbaugebiet und ein Projekt der Regionale
2013. Durch einen bundesweiten stadtebaulichen Wettbewerb wurde
eine besonders qualifizierte Baustruktur ausgezeichnet, die bei hoherer
Dichte in Baufeldern groRere 6ffentliche Grunbereiche und einen be-
sonders sensiblen Umgang mit dem historischem Ort und der histori-
schen Bausubstanz ermdglicht. Die hohen Qualitaten des Gesamtpro-
jekts wurden durch das Ergebnis des Architektenwettbewerbs zu den
Wohnquartieren des vorliegenden Bebauungsplans eindrucklich besta-
tigt und durch die Begleitung mittels eines Beirats in der Umsetzung
gewahrt.

Durch die erhdhte GFZ sind keine hdheren Baumassen mdglich, als
durch eine Bebauung mit ausgebautem Dach- oder Staffelgeschoss.
Die Anrechnung erfolgt nur, wie bereits ausgefuhrt, aus formalen Grin-
den. Es ist also sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben, die Bedurfnisse des
Verkehrs sind gewahrt. Das beispielgebende Baugebiet in der neuen
bahnstadt opladen ist ein wichtiges Element der Stadtumbaumalfnah-
me und daher im vorrangigen offentlichen Interesse.

Erganzt werden die Festsetzungen zu den Vollgeschossen durch die
geforderten Flachdacher oder flach geneigten Dacher (bis 15 Grad)
sowie Hohenbegrenzungen von Sockel- und Gebaudehodhe, die im Sin-
ne des Nachbarschutzes eine gleichmallige Dach- und Héhenstruktur
im Baugebiet ermoglichen und Belichtungsbeeintrachtigungen vermei-
den sollen. Die zukinftigen Gelandehéhen (Planungshdhe) sind eben-
falls festgesetzt. Sie bewegen sich im Bereich der ursprunglichen Ge-
landehdhen.

Die Hohenfestsetzungen sind auf die Hohen in anderen Baugebieten
(z.B. den Mischgebieten im B-Plan 172 A/ll ,Griine Mitte®) abgestimmt,
um die harmonische Gestaltungskonzeption der Rahmenplanung um-
zusetzen. Je nach gewahlter Geschosshohe und Dachform kann es
maoglich sein, dass keine dreigeschossige Bauweise erreicht werden
kann, weil die maximale Gebaudehohe sonst Uberschritten wirde. Der
Aspekt der Hohenbegrenzung hat hier gegenuber der Geschossigkeit
den Vorrang, da nur so der Nachbarschutz gewahrleistet ist.

Die Hohenfestsetzungen entsprechen auch der im stadtebaulichen
Konzept vorgenommenen Optimierung zur Vermeidung der gegenseiti-
gen Verschattung, um hier die Anregungen des Klima- und Energiekon-
zeptes aufzunehmen.

Die festgesetzten Hohen stehen in Beziehung zu den geplanten Stra-
Renhdhen und zu der erforderlichen Anpassung an den Bestand, ins-
besondere an die Baudenkmale. Bereits in der Auswertung der Muster-
entwilrfe des Wettbewerbsverfahrens hat sich gezeigt, dass die gewahl-
ten Hohen sehr knapp sind. Erhohte Anforderungen an die Warme-
dammung der Dachhaut und der Wunsch nach héheren Geschossho-
hen zur Verbesserung des Wohngefuhls im Geschosswohnungsbau
fiihrten zu Uberschreitungen von 0,5 m bis zu 1 m. Diese Uberschrei-
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tungen bedeuteten aber keine Verschlechterung der stadtebaulichen
EinfUgung oder der Belichtungssituation der Nachbargebaude. Auch die
Bewertungskommission des Wettbewerbsverfahrens fur Architekten hat
empfohlen, die zulassigen Gebaudehdhen geringfugig zu erhdhen. Aus
diesem Grund wird das Gebaudehdhensystem so verandert, dass in
den Baufeldern WA 11 und WA 12 fir den mehrgeschossigen Ge-
schossbau an der Planstralle 1 die maximal zulassige Gebaudehdhe
um 1 m erhoht wird. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Bau-
denkmale Magazin und Wasserturm wird auch von der Denkmalbehor-
de nicht gesehen. Fur alle Baufelder nordlich (WA 1 bis WA 10) wird
eine Erhdhung um 0,5 m der maximal zulassigen Gebaudehodhe festge-
setzt. Auswirkungen auf die Schallschutzfestsetzungen sind nach Aus-
kunft des Gutachters bei dieser geringen Erhéhung nicht zu beflirchten.
Das Hohensystem des Entwurfs ist damit wieder stimmig. Die HOhen
sind in Metern Uber Normalnull festgelegt, damit keine Probleme mit der
Definition der Bezugshohe entstehen konnen. Die Stralenhdhen haben
sich im Rahmen der Ausflhrungsplanung zur Entwasserung teilweise
geandert.

Das festgesetzte Baugebiet liegt in der Nachbarschaft zu den vorhan-
denen Gewerbebetrieben in dem als Mischgebiet einzustufenden Be-
reich an der Torstralde. Eine Beeintrachtigung durch die Bestandsbe-
triebe ist auszuschlieen, dieses wurde bereits fur die sudlichen Wohn-
und Mischquartiere im Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte“ unter-
sucht, die naher gelegen sind.

Festlegung der Grundstiicksgrof3en gemald 8 9, Absatz 1, Nr. 3 BauGB

In den Baugebieten ist die Umsetzung der Baustrukturen des Rahmen-
plans bzw. des stadtebaulichen Entwurfs vorgesehen.

Auf die kleinteilige Festschreibung von Baufeldern durch Baugrenzen
wird jedoch verzichtet, um auch individuelle Lésungen im Vermark-
tungs- und Realisierungsprozess nicht zu verhindern. Dieses fuhrt in
einigen Baugebieten zu groReren Uberbaubaren Flachen, die auch fur
stadtebaulich nicht gewtinschte, sehr grolde Einzelhauser (bis 50 m
Lange) genutzt werden konnten. Daher wird eine maximale Grund-
sticksgrofle von 600 m? festgesetzt, die groRzligige Einzelhauser zu-
lasst aber Auswuchse verhindert. Um auf der anderen Seite eine Zer-
splitterung in kleine Doppelhausgrundstliicke mit den planungsrechtlich
eben moglichen Grundstucksgrofden von ca. 250 m? zu verhindern, soll
die MindestgrundstiicksgroRe 300 m? betragen. So wird die geschatzte
Zahl der Wohneinheiten (auch als Grundlage der Verkehrsermittlung)
eingehalten und ein moglicherweise unvertragliches Nebeneinander
sehr unterschiedlich dimensionierter Hauser bzw. Grundstucke vermie-
den.

Fir die Baugebiete mit festgesetzter offener Bauweise sind auch Rei-
henhauser denkbar, hier wird die Mindestgréflie der Grundstlicke daher
auf 250 m? herabgesetzt und ein Standardtyp ermoglicht.
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Festsetzung hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten gemaf
8§ 9 Absatz 1, Nr. 6 BauGB

Die Beschrankungen der maximalen Grundstucksgroen zur Vermei-
dung Uberdimensionierter Baustrukturen kdnnen nur die Abmessungen
begrenzen. Erst mit der Beschrankung der hochstzulassigen Zahl der
Wohneinheiten kann sichergestellt werden, dass Einzel- und Doppel-
hauser nicht fir Geschosswohnungsbau umgenutzt werden. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugebiete fur Einzel- und Doppelhauser
sind, aus dem Entwurfskonzept abgeleitet, dem individuellen ,Familien-
heim“ vorbehalten und sollen daher auf eine Wohneinheit je Grundsttick
beschrankt bleiben. Um jedoch den Eigentumern als Ausnahme die
Madglichkeit zu erdffnen, z. B. eine abgeschlossene Einliegerwohnung
fur Eltern oder erwachsene Kinder mit unterzubringen, ist eine ergan-
zende Festsetzung vorgenommen worden. Untergeordnete Wohnein-
heiten, d. h. bei Ublicher WohnungsgrofRe Einheiten nicht Gber

55 — 60 m* Wohnflache, sollen als Ausnahme zulassig sein. Im Gegen-
satz dazu ist eine untergeordnete Einheit ausdrucklich fur die ,Stadt-
hauser” erwlnscht.

Die Baugebiete mit offener Bauweise, insbesondere die mit 4 Geschos-
sen an der Hauptachse der Grinen Mitte, eignen sich laut Entwurfs-
konzept auch fur Eigentums- oder Mietwohnungen, daher erfolgt hier
keine Beschrankung der Wohneinheiten.

Heranrtickende Wohnbebauung an das Kulturausbesserungswerk KAW

Im Jahr 2004 (05.08.2004) wurde die Nutzungsanderung des 0Ostlichen
Gebaudes des KAW in ein Veranstaltungs- und Vereinscafé im Erdge-
schoss sowie in Buro-, Verwaltungs-, Seminar- und Archiv-/Lagerraume
im Obergeschoss genehmigt. In diesem Zusammenhang wurden Aufla-
gen zur Schallddammung der Fenster im Erdgeschoss gemal eines
Gutachtens erteilt. Fir die angrenzende Wohnbebauung nordéstlich an
der Kolberger StralRe wurde allgemeines Wohngebiet, fur die Bebauung
an der Treuburger Stralde wurde reines Wohnen zugrunde gelegt. Fur
die Flachen sudlich wurden keine Aussagen getroffen.

Die Baugenehmigung zum Ausbau der Veranstaltungshalle des KAW
wurde am 06.03.2008 zu einem Zeitpunkt erteilt, als die umgrenzende
Flache des ehemaligen Ausbesserungswerks als gemischte Bauflache
im Flachennutzungsplan dargestellt war. Zu diesem Zeitpunkt waren
jedoch die Planungslberlegungen zur hoherwertigen Nutzung bzw. zur
Planung und Umsetzung der neuen bahnstadt opladen bereits bekannt
und in der Rahmenplanung ausflihrlich dargestellt.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist nur behordenverbindlich,
sie lasst sich nicht als im Detail umsetzbare Grundlage fur konkrete
Nutzungsinhalte einzelner Flachen oder Grundstucke herausziehen.
Dennoch ist es unbestreitbar, dass das KAW nur zu seiner nérdlichen
Grenze direkt an vorhandene Wohnnutzung angrenzte, auch wenn die-
ses Wohnen insbesondere flur die Zu- und Abfahrt eine zu beachtende
schutzwurdige Nutzung darstellt. Die neu geplante Wohnnutzung ruckt
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von Suden und Westen an das KAW heran. Im Sinne einer Abwagung
der wechselseitigen Interessen, Veranstaltungsbetrieb mit Stellplatz
und Zufahrt sowie Wohnruhe nachts kann nicht allein auf das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme abgehoben werden.

Fir das KAW sind in der Baugenehmigung und hier besonders in dem
zur Baugenehmigung eingereichten Schallgutachten (Gutachten des
Blros ACCON vom 13.02.2008) Annahmen getroffen worden, um si-
cherzustellen, dass keine Konflikte mit der angrenzenden Bebauung
auftreten kdnnen. Es handelt sich hierbei um die konstruktiven Anforde-
rungen an die Halle (insbesondere das Dach), die luftungstechnischen
Anlagen, die Betriebszeiten der Anlieferung und der Stellplatznutzung
sowie die Zahl der Stellplatze.

Das Schallgutachten wurde zwischenzeitlich hinsichtlich des stadtebau-
lichen Konzepts Uberarbeitet. Das stadtebauliche Konzept wurde insbe-
sondere in dem Bereich um das KAW auf eine Optimierung des Schall-
schutzes ausgerichtet. Zwischen dem Stellplatz des KAW und der
Wohnbebauung ist eine Larmschutzwand von 5 m Hohe vorgesehen

besteh# Elne weltere neye Wand von 3 m Hohe ist westllch der KAW
Halle erforderlich und festgesetzt. Beide Larmschutzwande sind zwi-
schenzeitlich errichtet worden.

Die Immissionen sind nach der Freizeitlarmrichtlinie zu betrachten und
zu bewerten. Die Immissionen liegen mit einer Ausnahme an der
Wohnbebauung innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Orientierungs-
werte von 40 dB(A) nachts. An einem, am nachsten liegenden benach-
barten Gebaude wird der Orientierungswert im 1. Obergeschoss um

1 dB(A) Uberschritten. Durch den nachtlichen Schienenverkehr ist aller-
dings eine hohere Vorbelastung vorhanden, der Wert des Anlagenlarms
wird Uberdeckt. Im Ergebnis ist durch das Entwurfskonzept und die
MafRnahmen der Baugenehmigung sowie die festgesetzten Schall-
schutzwande ein Nebeneinander von KAW und Wohnen maoglich, die
gegenseitige Rucksichtnahme ist aber unabdingbar. Schallgutachten
koénnen die tatsachlichen Larmimmissionen nur unvollkommen abbil-
den, zumal subjektive Merkmale hinzukommen. Der umfangreiche Ver-
anstaltungskatalog des KAW muss auch von diesem mit Blick und
Rucksicht auf die vorhandene und neue Wohnnachbarschaft umgesetzt
werden. Nicht alles, was machbar und zulassig erscheint, sollte durch-
gefuhrt werden, zusatzlich sind gerade die Steuerung von Zu- und Ab-
fahrt auRerhalb des Bebauungsplans sensible Bereiche, die gut geldst
werden sollten.

Im Schallgutachten zur Baugenehmigung des KAW wird die An- und
Ablieferung von technischem Gerat nach Veranstaltungen zur Nachtzeit
ausgeschlossen. Dieses ist dringend zu beachten und entsprechend
organisatorisch zu I6sen.
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6.1.2 Flachen fir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung Kindertageseinrichtung

Zur Abdeckung des Bedarfs aus der vorhandenen Wohnnutzung und
den in der neuen bahnstadt opladen entstehenden Wohngebieten soll
eine 4-gruppige Kindertageseinrichtung durch die Stadt Leverkusen
errichtet werden.

Die Lage in der Verknupfungszone zwischen Bestandsquartier und dem
Quartier am Campus ist ideal. Der Schwerpunkt der neuen Wohnnut-
zung liegt in bequemer FuRwegentfernung.

Mit der Nachbarschaft zum Jugendhaus und dem Kulturausbesse-
rungswerk entsteht hier ein kleiner Schwerpunkt der sozialen Infrastruk-
tur fUr die neue bahnstadt opladen und (im Falle KAW) weit dartber
hinaus.

Bauweise und bauliche Ausnutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4
und einer Geschossflachenzahl von 0,8 sowie maximal 2 Vollgeschos-
sen entsprechen in etwa der umgebenden Wohnbaudichte und Kuba-
tur. Nebenanlagen sind zulassig.

Die notwendigen Stellplatze kdnnen im Eingangsbereich vom Platz am
Kulturausbesserungswerk nachgewiesen werden.

Die Boéschungsbereiche sind als zu erhaltende Pflanzungen festgesetzt,
auch wenn eine geringfugige Auffullung des Baufelds um ca. 0,8 m vor-
genommen werden soll, um die ErschlieBungshdhe an die neue Zu-
fahrtsrampe anzupassen.

Zweckbestimmung Jugendeinrichtung, soziale und kulturelle Einrich-
tung

Im Gegensatz zur Kindertageseinrichtung sind diese Einrichtungen be-
reits vorhanden und in Betrieb.

Das Haus der Jugend ist eine Jugendfreizeiteinrichtung der Stadt
Leverkusen mit den Schwerpunkten Spielpadagogik, Erlebnispadagogik
und Jugendkulturarbeit. Die Einrichtung besteht bereits seit Jahren in
einem umgebauten ehemaligen Wohnhaus und ist von der Kolberger
Stralde aus erschlossen. Der Bebauungsplan sichert durch die tber-
baubaren Flachen, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl von 0,8 sowie zulassige 2 Vollgeschosse den Bestand, die
heute vorhandenen Stellplatze am Gebaude werden durch entspre-
chende Festsetzungen abgesichert. Nebenanlagen (z.B. Gerate oder
Materialabstellraum) sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen mit einer Grélkenbeschrankung auf maximal 30 m? Grundflache,
analog zu den Wohnbaugebieten zulassig.

Das Kulturausbesserungswerk (KAW), autonomes, soziokulturelles
Zentrum fur Kultur und Politik, bietet Beratungsstellen und Buros fur
soziale und kulturelle Initiativen sowie Seminar- und Veranstaltungs-
raume fur Aktivitaten oder offentliche Aktionen. Es ist selbst verwaltet
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und wird durch die aktiven Gruppen getragen, die in einem Férderver-
ein organisiert sind. Die Veranstaltungen reichen von Seminaren, Ta-
gungen, Kleinkunst bis zum Rock-Konzert und Tanzveranstaltungen.
Die Zweckbestimmung wurde zur zweiten Auslegung entsprechend den
tatsachlichen Nutzungen um die sozialen Einrichtungen erweitert.

Das Gebaude des KAW wurde in einem alten Wohngebaude und einer
alten Bahnhalle mit erheblichem Aufwand umgebaut bzw. ausgebaut.
Insbesondere zum Schallschutz bei Veranstaltungen wurden erhebliche
Maflinahmen durchgefuhrt. Fir das KAW existiert eine Baugenehmi-
gung aus dem Jahr 2004 fur einen multifunktionalen Raum fur Cafe
oder Veranstaltungen im Erdgeschoss des Blro- und Seminarraumge-
baudes und eine weitere Genehmigung aus dem Jahr 2008 fur den
Umbau einer Lagerhalle in eine Veranstaltungshalle fur kulturelle Zwe-
cke bis 300 Personen. In diesen Baugenehmigungen sind umfangrei-
che Mallnahmen des Schallschutzes gefordert. Der Schutz der beste-
henden Wohnbebauung an der Kolberger Stral’e und an der Treubur-
ger Stralde ist festgeschrieben.

Der Bereich besteht aus den Gebauden, die uber eine Verkehrsflache
(PlanstralRe) von der Kolberger Stral3e aus erschlossen werden, und
einem Freibereich sudlich der FulRwegflache, der nur bei Veranstaltun-
gen als Stellplatzflache genutzt werden soll. Laut Baugenehmigung ist
die zulassige Stellplatz-Anzahl auf maximal 27 begrenzt.

Der Bebauungsplan umfahrt durch die Uberbaubaren Flachen die be-
stehenden Gebaude, die Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl von 0,8 sowie zulassige 2 Vollgeschosse entsprechen e-
benfalls dem Bestand.

Der Freibereich soll als Quartiersplatz genutzt werden und schlief3t an
den kleinen offentlichen Platz an der Kindertagesstatte an, der auf ei-
nem ca. 50 cm héheren Gelandeniveau angelegt werden soll.

Zur Schallabschirmung sollte die vorhandene Ruckwand der alten ab-
gebrochenen Halle stehen gelassen werden. Dieses war bautechnisch
nicht moglich, die Wand war nicht ausreichend standsicher. Daher
muss die mit 5,0 m Hohe festgesetzte Larmschutzwand neu errichtet
werden. Diese Wand bietet gleichzeitig die erforderliche Abschirmung
der angrenzenden Wohnbebauung vor dem Stellplatz mit 27 Stellplat-
zen fur Veranstaltungen.

Die bauliche Ausnutzung ist auf die vorhandenen Gebaude beschrankt,
fur die zulassige Grund- und Geschossflachenzahl sind die Grund-
stlcksteile des Freibereichs mit angerechnet worden. Die Baumasse ist
auch im Vergleich der umgebenden Baustruktur der vorhandenen und
geplanten Baugebiete vertraglich. Nebenanlagen sind auf den nicht G-
berbaubaren Grundsttcksflachen mit einer GroRenbeschrankung auf
maximal 30 m? Grundflache, analog zu den Wohnbaugebieten zulassig.
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
oder an festgesetzten Flachen nach Maligabe des stadtebaulichen
Entwurfs zulassig.
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Im Rahmen der Baugenehmigungen sind fur das KAW Bedingungen
aufgenommen, die einzuhalten sind, um diese Einrichtung vertraglich
mit angrenzenden schitzenswerten Nutzungen zu betreiben. Diese An-
forderungen laut Baugenehmigung vom 05.08.2004 sind die Anbrin-
gung von gedammten inneren Vorsatzschalen fur die Fenster des Multi-
funktionsraums im Erdgeschoss. Laut Baugenehmigung vom
06.07.2008 (einschlieBlich Schallgutachten) hat der Veranstalter/Betrei-
ber zwingend dafur zu sorgen, dass bei Veranstaltungen, deren Ende in
die Nachtstunden (22.00 bis 6.00 Uhr) hineingehen, nur die nach Larm-
gutachten zulassigen 27 Stellplatze im Stellplatzbereich belegt sind. Die
Betriebszeit betragt nach Baubeschreibung 6.00 bis 22.00 Uhr, Fahr-
zeugverkehr durch An- und Abfahrten durfen nur zu Betriebszeiten er-
folgen. Die Veranstaltungszeiten sind getrennt angefiihrt und listen
Veranstaltungen mit einem Ende von 1.00 Uhr bzw. 3.00 Uhr auf.

Das der Baugenehmigung beiliegende Schallgutachten ACB-0108-
405419-583 der Accon GmbH fuhrt folgende weitere Bedingungen auf:
Gastronomische Einrichtungen nur innerhalb der Halle, kein Biergarten
sowie bauakustische Anforderungen an die Aul3enbauteile der Halle:

Bauschall-
Bauteil Al.rfbau démmaB
200 mm Spannbetonplatten,
Begriinung auf ca. 100 mm =
Dach Veranstaltungshalle Substrat, dichte Anschliisse an 55 dB
Mauerwerk -
Oberlichter Nordseite Ziegel- oder KS-Mauerwerk, mind. S 40 dB
Veranstaltungshalle 120 mm, verpuizt

Fenster mit SSK 3 Eigenschaften

z.B. Verbundfenster mit zwei
Fenster Stdseite Dichtungsebenen, Scheiben- 35-39dB
zwischenraum 2 40 mm, dichter
Einbau in ca. 200 mm Abstand zum
vorh. Fenster

z.B. Stahitiir T30 100 x 200 mm mit
umlaufender doppelter z25dB
Gummidichtung

Tiiren Veranstaltungshalle
Siidseite, Notausgang

z.B. zweifliigelige Stahltir

Tiren zwischen 150 x 200 mm mit umlaufender > 20 dB
Veranstaltungshalle und Lager Winkelstahlzarge, Gummidichtung, .
fest schlieBend, wahrend lauten
Veranstaltungen zu schlieBen
. . z.B. Stahitiir T30 100 x 200 mm mit
Taren Foyer Sidseite umlaufender Gummidichtung =20dB
P keine besonderen -
Rolitor Lager Sadseite Schallschutzanforderungen 10dB
keine besonderen
Fenster Lager Schallschutzanforderungen auBer > 20 dB

SchlieBen wahrend lauten
Veranstaltungen

Zu- und Abluft BLT-Anlage auf dem | immissionswirksamer Schalleistungspegel maximal
Dach des Lagers 75 dB(A) je Lifter
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Zusammenfassung/Beurteilung des Gutachtens

ACEONETY Bericht-Nr.: ACB 0108 - 405418 - 583 Seite 21

5 Beurteilung und Zusammenfassung

Im Rahmen des Bauantrages fur Modermnisierung. und Umnutzung der Kultureinrichtung
,,Kulturausbeg.sarungswerks“- (KAW) in Leverkusen-Opladen wurden die zu erwartenden
Gerauschimmissionen in der Umgebung prognostiziert. Dabei wurde die besonders un-
glnstige Situation bei einem (Live-) Konzert zur Nachtzeit beurtsilt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die umfangreichen MaRnahmen, die am Gebaude zur Min-
derung der Gerduschabstrahlung nach aulen vorgesehen sind, einen ausreichenden
Schallschutz gewshrleisten. Die erforderlichen bauakustischen Anforderungen, deren
Umsetzung zwingend Voraussetzung ist, sind in der Tabelle 3.2 aufgefiihrt.

Die gemal dem Stellplatznachweis erforderlichen 27 Stellplitze fuhren nicht zu Uber-
schreitungen der Richtwerte. Uberschreitungen der zulssigen Spitzenpegel sind nicht zu
erwarten, wenn nachtliche Lkw-Fahrten oder laute Ladevargéinge unterbleiben.

Die Tagessituation ist véllig unkritisch.

Zur Thematik der heranrickenden Wohnnutzung siehe auch 6.1.1.

6.1.3 Hohe baulicher Anlagen (gem. § 16 Abs. 3i.V.m. § 18 BauNVO)

In den WA-Gebieten kdnnen Dachaufbauten und technische Einrich-
tungen oberhalb der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe nur in
Ausnahmefallen zugelassen werden. Maligebend flr die Beurteilung ist
hierbei, dass sich die Anlagen nicht stérend auf das stadtebauliche Er-
scheinungsbild auswirken (z.B. untergeordnete Anlagen, geringe Ein-
sehbarkeit). Durch diese Festsetzung wird eine ausreichende Flexibilitat
fur die Errichtung der notwendigen gebaudetechnischen Anlagen ge-
wahrleistet.

6.1.4 Uberbaubare Grundflache

Fir die Bereiche zwischen der StralRenbegrenzungslinie und dem
nachstliegenden Baufeld sind zeichnerisch ,Vorgarten® festgesetzt. Die
Beschrankung der Versiegelung auf die Zufahrten und Zugange ent-
spricht dem mit dem stadtebaulichen Entwurf formulierten Ziel von be-
grunten Vorbereichen. Dieses Prinzip wird in allen Baugebieten, auch in
den angrenzenden Bebauungsplanen, durchgesetzt. Es verhindert die
Versiegelung durch Stellplatze 0.A. von Gebadudewand bis zur Stralle
und damit des offentlich wirksamen Raums. Der Eindruck der begrun-
ten StralRen wird somit aufrechterhalten.

Im Zusammenhang mit der Zulassigkeit von Tiefgaragen ist es erforder-
lich, die zulassige Obergrenze der Versiegelung von 0,4 auf 0,8 zu er-
héhen, wenn diese mit mindestens 0,6 m Oberboden bedeckt und ent-
sprechend intensiv begrint sind. Da sich die so begriinten Tiefgaragen

ASS



O

nicht von der sonstigen Gestaltung des Freiraums unterscheiden wer-
den, ist eine Uberschreitung der GRZ hinnehmbar. Das Ziel des durch-
grunten Wohngebiets wird erreicht. Die Regenwasserversickerung ist in
den Baugebieten nicht zwingend festgesetzt. Die Regenwasserbeseiti-
gung ist Uber das Kanalsystem vorgesehen. Negative Auswirkungen
durch die erhohte Versiegelung sind nicht zu erwarten.
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Die Baufelder sind zur Sicherung der stadtebaulichen Entwurfsidee re-
lativ eng gefasst und lassen wenig Spielraum in der Anordnung der
Baukorper auf dem Grundstick. Damit notwendige Terrassen noch in
einer nutzbaren Tiefe mdglich werden, wird eine generelle Uberschrei-
tung der Uberbaubaren Flache fir nicht Gberdeckte Terrassen von bis
zu 4 m Tiefe festgesetzt. Die nur eingeschrankt zu versiegelnden fest-
gesetzten Vorgartenbereiche werden hiervon ausgenommen.

6.2 Stellplatze, Nebenanlagen

In den WA-Gebieten sind die notwendigen Stellplatze aller Nutzungen
auf der jeweiligen Grundstucksflache nachzuweisen. Um den Stral3en-
raum nicht durch grof3e versiegelte Flachen vor den Gebauden auf den
privaten Flachen auszuweiten, durfen die Stellplatze nur in den tUber-
baubaren Flachen oder in den dafur festgesetzten Flachen realisiert
werden, deren Lage mit dem stadtebaulichen Entwurf abgestimmt ist.
Das gleiche gilt auch flr die méglichen Standorte fir Garagen. Neben-
anlagen durfen ebenfalls nur in diesen Bereichen liegen. Fur die Begru-
nung grolerer Stellplatzanlagen mit Baumen ist eine allgemeine textli-
che Festsetzung (1 Baum je 5 St.) getroffen, wenn diese nicht durch
eine Tiefgarage unterbaut sind.

Fir die Baufelder der moglicherweise als Baugruppen zu entwickelnden
Baugebiete WA 2 und WA 3 sind Gemeinschaftsstellplatze bzw. Ge-
meinschaftsgaragen ausgewiesen, um hier eine flexible Aufteilung, un-
abhangig vom Nachweis auf eigenem Grundstuck, zu ermoglichen.

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

Tiefgaragen sind in den Baugebieten als Ausnahme zulassig. Wichtig
ist hierbei, die Oberflachen der Tiefgaragen intensiv zu begrinen, d.h.
mindestens mit 0,6 m Oberboden zu versehen. So kann das Bild des
begriinten Baugebiets erhalten bleiben. Selbst kleinere Baume sind
dann in Hochbeeten und mit entsprechendem Wurzelschutz maoglich.
Die Rampen der Tiefgaragen in den sudlichen Baufeldern sind an Stel-
len festgesetzt, an denen keine Beeintrachtigungen der Nachbarn zu
befirchten sind.
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6.3 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan gemaf

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NRW erganzen
die vorgesehenen informellen Regelungen zur Qualitatssicherung im
Bereich der neuen bahnstadt opladen.

Der Rahmenplan, abgeleitet aus dem Wettbewerbsverfahren, setzt das
Konzept, das durch ein in der Grundsticksvermarktung eingesetztes
Gestaltungshandbuch erganzt werden soll. Die Vermarktung der stadti-
schen Flachen soll im Wesentlichen uber Auswahl- und Wettbewerbs-
verfahren nach Qualitats- und Wirtschaftlichkeitskriterien 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 unlUberschaubaren Feld von Moglichkeiten
und einem hohen Mal} an Individualismus gewichen. Dies macht es
nicht einfacher, in heutigen Wohnquartieren ortliche und geschichtliche
AnknUpfung, einen Gebietscharakter und das Geflhl von Authentizitat
zu realisieren. Dieses Qualitatshandbuch verfolgt das Konzept, wenige
strenge, nachprifbare und markante Forderungen zu formulieren und
gleichzeitig in anderen Bereichen in hohem Mal} Freiheiten fur die indi-
viduellen Interpretationen offen zu lassen.”

Fir 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 Werkstattenstra’e und die dominanten Hallen sind durch dieses
Material bestimmt. Der Zeitepoche der Entstehung entsprechend sind
durch Ziegel gerahmte Putzflachen ebenfalls haufig 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-
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 gewahrleistet. Farben,

Formate sind der historischen Wiedererkennung geschuldet und brin-
gen Ruhe und Kontinuitat in die Fassaden. Die Fassaden sind im Zu-
sammenhang mit der Gestaltung von Einfriedungen und Vorgarten zu
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sehen. Der o6ffentlich sichtbare und damit gestalterisch wirksame Be-
reich wird Auflagen unterworfen, die, wie bereits ausgefuhrt, ein konti-
nuierlich wieder kehrendes Grundthema variieren. Ziegel ist das be-
stimmende Material und zusammen mit den Vorgartenmauern das Leit-
thema in allen Wohnbereichen.

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 gestalt-
pragend. Dieses ist auch logische Fortsetzung der Regelungen zur Zahl
der Vollgeschosse, der Geschossflachen und der Gebaudehdhen, die
alle nicht auf starker geneigte Dacher ausgelegt sind.

6.4 Griunflachen

6.4.1 Offentliche Griinflichen

Die Grundidee der grinen Mitte innerhalb der neuen bahnstadt opladen
als ein groRer zusammenhangender Offentlicher Park hat sich aus der
Aufnahme der vorhandenen Grinflachen und Gehdlze in der Wettbe-
werbsidee und dann der Rahmenplanung entwickelt. Diese bestehen-
den Strukturen sind in das Gestaltungssystem integriert. Neben Rasen-
bereichen fur alle moglichen denkbaren Nutzungen im Sinne eines
Parks sind daher extensiver gepflegte Wiesen und Gehdlzbestande
erhalten, die nur geringere oder keine Nutzungen zulassen.

Der nordliche Teil der Grunen Mitte wird wesentlich durch Grinflachen
gebildet, die erst nach Abbruch der Halle Nord entstehen kbnnen und
damit aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 172 C/II
,Quartier am Campus® liegen. Lediglich die nordliche Spitze mit dem
Weg als Ubergang zu den Wohnquartieren an der Liitzenkirchener
Stralde liegt innerhalb des Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Cam-
pus“. Diese Flache steigt von der Planstralle 2 aus nach Norden um
ca. 2 m an, links und rechts wird jeweils ein Fullweg gefuhrt, der am
nordlichen Ende der Grunflache durch geknickte Rampen mit maximal
6 % Steigung die Hohe zum Garagenhof der Bebauung an der Lutzen-
kirchener Stral’e Uberwindet. Die Wegeverbindung verlauft dann weiter
uber die vorhandenen privaten Verkehrsflachen der Wohnanlage bis
zur Latzenkirchener Strale.

Die Grunflache als Rampe soll mit Bodenaushub aus den ubrigen Fla-
chen der Bahnstadt angeschuttet werden. Dieses Material ist als
schwach belastet einzustufen. Daher ist die Anschittung mit einer Folie
abzudecken und mit einer 0,6 m machtigen Oberflachenanschittung
aus Mutterboden zu versehen. Diese Mal3nahmen erfordern eine ge-
sonderte Kennzeichnung der Flache gemaf § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB als
,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind".
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Eine weitere 6ffentliche Grinflache stellt die Grin- und Wegeverbin-
dung zur Feldstral3e dar, die entlang der vorhandenen Garten auf einer
stadtischen Flache angelegt werden soll. Sie 6ffnet die Grinstrukturen
innerhalb der neuen bahnstadt opladen fur die Anwohner der dstlichen
Siedlungsbereiche und schafft eine attraktive Wegeverbindung bis hin
zum Bahnhof Opladen. Innerhalb dieser Flache sollen gro3kronige
mehrstammige Solitarbaume der Mindestqualitat Hohe 400 bis 500 cm,
Gesamtstammumfang 30 — 40 cm, lebensraumtypischer Geholze |I.
Ordnung angepflanzt werden, um den Funktionsverlust fur die Fauna
(hier insbesondere Grunspecht, streng geschutzt gem. BArtSchV) infol-
ge Rodung strukturreicher Kleingartenanlagen zeitnah zu kompensie-
ren. Die Solitarbaume sichern mit inrem niedrigen Kronenansatz aus-
reichendes Kronenvolumen und mit diesem strauchartigen Charakter
u.a. eine Schutzfunktion fur die am Boden in den Wiesenflachen nach
Nahrung suchende Spechtart.

Die offentlichen Grunflachen sind zusatzlich Bestandteil der Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (siehe dazu auch 6.4.3). Die Mallinahme A1 ,Extensive
Wiesen® steht in Kontinuitat zur strukturreichen Ausstattung der geplan-
ten Parkanlagen des sudlich angrenzenden Teil-Bebauungsplanes
,Grane Mitte“. Ziel ist ein von typischen Vogelarten der Gartenstadt,
weiteren Kultur folgenden Wirbeltieren sowie Wirbellosen belebtes
Wohnumfeld, das eine Lebensqualitat bereitstellt, wie sie einerseits in
Randlage zum Ballungsraum erwartet werden sollte (Vogelgesang,
Tagfalter) und andererseits der nutzungshistorischen Flachenauspra-
gung entspricht.

Die Bemessung des Gehdlzanteils der in Malinahme A 1.1 ,Kleingebu-
sche/Hecken” geplanter Kleingeblusche oder wahlweise Gro3straucher,
Schnitt- oder Niederhecke lebensraumtypischer Geholzarten richtet sich
nach der fur Parkanlagen charakteristischen Reprasentanz (ca. 15 %)
in den jeweiligen Wiesenflachen, welche der Schutzstrategie der rele-
vanten Vogelarten ,Wahl eines ubersichtlichen Gelandes mit Versteck-
mdglichkeit” entspricht. Diese Anforderung Kultur folgender Vogelarten
im Siedlungsraum ist wiederum der Geholzverteilung lockerer Streu-
obstbestande des landlichen Raumes entlehnt. Eine Charakterart die-
ser Landschaftsausstattung ist der gem. BArtSchV streng geschutzte
Grinspecht Picus viridis, der im Plangebiet als Nahrungsgast nachge-
wiesen wurde und auch kunftig im Gebiet vertreten sein soll.

Die vorhandenen Flachen, die in das Griunflachenkonzept innerhalb der
neuen bahnstadt opladen integriert werden, sind im Rahmen der Detail-
und Sanierungsuntersuchung zur mdglichen Bodenbelastung beprobt
und analysiert worden und liegen auch im Bereich des Sanierungs-
plans. Die Grunflachen sind entweder fur diese Nutzung unproblema-
tisch oder es wird durch geeignete MalRnahmen auf Grundlage des Sa-
nierungsplans sichergestellt, dass keine Gefahrdung der Nutzer (z.B.
durch Bodenaustausch, Abdeckung, Bodenauftrag mit unbelasteten
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Bdden) erfolgen kann. Fur andersartige Nutzungen mussten die Fla-
chen erneut bewertet werden.
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Die 6ffentlichen Grunflachen der Grin- und Wegeverbindung zur Feld-
stral3e liegen nicht im Bereich des Sanierungsplans, fur diese Flachen
besteht allerdings auch kein Verdachtsmoment fur eine Bodenbelas-
tung, daher sind keine Untersuchungen erfolgt. Die versiegelten Fla-
chen der Wegeverbindung zur Lutzenkirchener Stralde werden nicht
verandert.

FUr den gesamten Bereich der neuen bahnstadt opladen ist innerhalb
der Rahmenplanung ein Spielflachen- bzw. Spielbereichskonzept erar-
beitet worden. Intensive Spielbereiche in der Grunflache im Sinne von
abgegrenzten Spielplatzen sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Campus® nicht vorgesehen.

6.4.2 Private Grunflachen und Erhaltungsgebot Bepflanzung Boschung

Die Boéschungsbereiche im Norden und im Osten des Plangebiets sind
nach der Bestandserfassung zum landschaftspflegerischen Fachbeitrag
besonders wertvoll. Die Béschungen wurden bei der Anlage des dama-
ligen Ausbesserungswerks angelegt und augenscheinlich seither un-
verandert erhalten. Es hat sich ein reifer Biotoptyp mit hoher Wertigkeit
entwickelt, der im Falle seiner Beseitigung nicht wiederherstellbar ist.
Daher sollen die Bdschungen mit ihrer Bepflanzung erhalten bleiben.
Eine entsprechende Bindung zum Erhalt gemaR § 9, Absatz 1, Nr. 25 b
BauGB ist festgesetzt.

Die Boschungen im Anschluss an die Wohngebiete sollen jedoch nicht
als Teil des Baugebiets mit verkauft werden. Sie sollen als private
Grunflachen den jeweiligen Anliegern mit Ubertragen werden, um so
ihren besonderen Status zu dokumentieren und auf die eingeschrankte
Nutzbarkeit zu verweisen. Der Erhalt und die Pflege ist somit Aufgabe
der einzelnen Erwerber. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag gibt
hierzu Hinweise. Die Ersterwerber werden auch im Rahmen der Kauf-
vertrage auf diese Vorgaben hingewiesen.

Auf die Festsetzung einer offentlichen Grunflache wurde verzichtet, da
sonst eine durchgangige Zuganglichkeit fur Pflegemallnahmen sicher-
gestellt werden musste, die mit erheblichem Flachenaufwand verbun-

den ware.

Im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen kann die Zuganglichkeit fur
PflegemalRnahmen sichergestellt werden, daher wird hier auf die zu-
satzliche Festsetzung der Grunflachen verzichtet.

6.4.3MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die Mallnahme A1 ,Extensive Wiesen® steht in Kontinuitat zur struktur-
reichen Ausstattung der geplanten Parkanlagen des sudlich angren-
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zenden Teil-Bebauungsplanes ,,Griine Mitte“. Ziel ist ein von typischen
Vogelarten der Gartenstadt, weiteren Kultur folgenden Wirbeltieren so-
wie Wirbellosen belebtes Wohnumfeld, das eine Lebensqualitat bereit-
stellt, wie sie einerseits in Randlage zum Ballungsraum erwartet werden
sollte (Vogelgesang, Tagfalter) und andererseits der nutzungshistori-
schen Flachenauspragung entspricht.
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Die Bemessung des Gehdlzanteils der in Malinahme A 1.1 ,Kleingebu-
sche/Hecken” geplanter Kleingebusche oder wahlweise Gro3straucher,
Schnitt- oder Niederhecke lebensraumtypischer Geholzarten richtet sich
nach der fur Parkanlagen charakteristischen Reprasentanz (ca. 15 %)
in den jeweiligen Wiesenflachen, welche der Schutzstrategie der rele-
vanten Vogelarten ,Wahl eines ubersichtlichen Gelandes mit Versteck-
mdglichkeit” entspricht. Diese Anforderung Kultur folgender Vogelarten
im Siedlungsraum ist wiederum der Gehodlzverteilung lockerer Streu-
obstbestande des landlichen Raumes entlehnt. Eine Charakterart die-
ser Landschaftsausstattung ist der gem. BArtSchV streng geschutzte
Grlnspecht Picus viridis, der im Plangebiet als Nahrungsgast nachge-
wiesen wurde und auch kunftig im Gebiet vertreten sein soll.

Die MalRinahme A 2 ,Gehdlzstreifen” liegt innerhalb der Flache fur den
Gemeinbedarf. Aufgrund der Boschungsneigung von 1:2 oder steiler ist
in unmittelbarer Nahe zu der geplanten Kindertagesstatte u.a. mit Blick
auf die Verkehrssicherheit die Entwicklungshohe des pionierwaldartigen
Geholzstreifens auf 15 m zu begrenzen, zumal der Gehdlzstreifen im
Osten nur ca. 6 m breit ist. Insgesamt wird dadurch eine heckenartige
Garnierung des Aufwuchses erreicht, sodass trotz geringer Breite ein
ausreichender Ruckzugsraum nebst Nistmoglichkeiten fur Vogelarten
der Gartenstadt ermdglicht wird.

Zur Sicherung vorgenannter Funktion wird der Heckenkorper in An-
grenzung zur Kolberger Strale erweitert. Um einer Verdichtung der Bo-
schungsflachen durch Bespielen, Belaufen entgegenzuwirken und die
naturliche Verjingung zu férdern, werden MalRnahmen zur Vitalisierung
der Vegetationsschicht vorgeschlagen.

Teilflachen, welche nur schwer durch natirliche Verjingung zu begru-
nen sind, sollten entsprechend bepflanzt werden.

Die Mallnahmenflache befindet sich in Randlage bestehender Vernet-
zungsstrukturen. Insbesondere der Hangfuld der bestehenden Bo-
schung ist Wanderweg fur die Fauna. So wurde die Erdkréte und der
Braunbrustigel (besonders geschutzt gem. BAtSCHV) im Bereich des
ndrdlichen Gehdlzstreifens sowie Teich- und Bergmolch in sudlich an-
grenzenden Teilflachen nachgewiesen. Es darf davon ausgegangen
werden, dass es zu einer entsprechenden Besiedlung von Garten und
Gartenteichen kommt, sodass die Boschungsflachen Vernetzungsstruk-
tur, Rickzugsraum und Winterquartier gleichermalden bieten.

Die MaRnahme A 3 ,Entwicklung Geholzstreifen® liegt auf einer kleinen
Teilflache ndrdlich der schitzenswerten Boschungen und stellt einen
Teil der Eingrinung der benachbarten Wohnungsbauten dar.
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Die MalRinahme dient der Erhaltung des Baumbestandes und Entwick-
lung der Teilflache als erganzender Funktionsraum fur die Fauna und
zur Pflege des Landschaftsbildes in Einheit mit dem angrenzenden pio-
nierwaldartigen Geholzstreifen. Die Breite des sudlich der Ma3nahmen-
flache verlaufenden pionierwaldartigen Gehdlzstreifens betragt teils
weniger als 7 m in der Projektion bei einer Boschungsneigung von bis
zu 1:2. Auf der hier beschriebenen und festgesetzten Malnhahmenfla-
che stockt ein Altbaumbestand auf einer verebneten Flache am Ober-
hang dieser Boschung, dessen Wuchshdhe Uber die des vorgelagerten
Gehdlzstreifens hinausgeht und so in diesem Bereich eine strukturstar-
ke Kernflache pragt. Damit wird die Funktion des Gehdlzstreifens als
weithin sichtbare bildpragende Raumkante bestimmt. Durch Festset-
zung dieser Flache wird die Tiefe des pionierwaldartigen Standraumes
in funktionaler Einheit mit dem Geholzstreifen auf ca. 12 m erweitert
und damit auch das Potenzial fur Horste von Greifvogeln geschaffen
(hier insbesondere der im Suden angrenzend zum Plangebiet als Brut-
vogel nachgewiesene Mausebussard/streng geschitzt gem. BArtSchV).
Daruber hinaus wird die Bedeutung des angrenzenden Geholzstreifens
fur Brutvogel und Fledermause gestarkt. Als Rickzugsraum fir die
Fauna (hier insbesondere wegen maoglicher Greifvogelhorste) soll die
Flache vor Stérungen durch den Menschen geschutzt werden, weshalb
ein Zaun erforderlich wird, war doch das Bahngelande in der Vergan-
genheit stets ebenso abgeschlossen und von Fremdeinwirkungen ab-
geschirmt.

Mit Blick auf die Verkehrssicherung kann auf der verebneten Mal3nah-
menflache als sicherer Standraum eine Wuchshohe verantwortet wer-
den, die Uber die Entwicklungshdhe des pionierwaldartigen Gehdlzstrei-
fens von 20 m hinausgeht, zumal der vorgelagerte Baumbestand etwai-
ge Windlasten kompensiert. Fir eine naturnahe Entwicklung sind durch
Ruckbau und Bodenlockerung naturliche Verjungungsprozesse zu er-
mdglichen. Erganzungspflanzungen sind nicht sinnvoll und im Gehdlz-
bestand ohnehin erfolglos. Liegendes Totholz bietet Versteck- und U-
berwinterungsmaoglichkeiten insbesondere fur Lurche, Kleinsauger und
Wirbellose.

6.4.4 Flachen fur Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Innerhalb der privaten Grunflachen ist die Erhaltung des pionierwaldar-
tigen Geholzstreifens als ortstypische und raumgliedernde Struktur (mit
Entwicklungshéhe 20 m) festgesetzt. Der pionierwaldartige Gehdlzstrei-
fen ist mit seinem Naturhohlenangebot als Rlckzugsraum fur die Fauna
des Siedlungsraumes u.a. auch als Nahrungshabitat sowie Quartieran-
gebot fur Fledermause und fur die Erhaltung des nutzungshistorisch
bedingten Reliefs und der raumgliedernden Wirkung von Bedeutung.

Die MaRnahmenausgestaltung zielt auf die Inwertsetzung und dauer-
hafte Erhaltung des pionierwaldartigen Geholzstreifens angrenzend zu
Wohnbauflachen. Aufgrund der max. Béschungsneigung von 1:2 und
der Breite von durchschnittlich 8 m ist insbesondere mit Blick auf die
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Verkehrssicherheit die Entwicklungshdéhe des pionierwaldartigen Ge-
holzstreifens auf 20 m zu begrenzen. Da die Geholzflachen als private
Grinflachen festgesetzt werden und die Pflege damit von privat erfolgt,
bedarf es bzgl. der Behandlung des Geholzbestandes detaillierter, ver-
bindlich festgelegter Regeln, um einen einheitlichen Gehodlzbestand im
Gebiet zu sichern und zu entwickeln. Diese Regeln werden im Rahmen
der Grundstuckskaufvertrage festgelegt.

Die Eigenverantwortung und Akzeptanz fur den Bestand soll unterstitzt
werden, indem der Eigentiumer durch die Entnahme von Holz auch ei-
nen Nutzen erfahrt. Uberhalter bzw. der Altbaumbestand mit Brusthé-
hendurchmesser von = 50 cm sollen mit Blick auf das Potential fur Na-
turhohlen oder Horste in einem wirtschaftlich verantwortbaren Mal3e
geschutzt werden. Reisig und Totholz bieten Rickzugsraum fur Klein-
tiere. Durch Belassen der Wurzelstocke gefallter Baume im Bo-
schungskorper wird die Standfestigkeit der Boschung selbst sowie an-
grenzender Baume gesichert. Kunstliche Nisthilfen und Fledermaus-
Ganzjahresquartiere sollen angelegt und geduldet werden, sie sichern
zusatzlich u.a. das Quartierangebot fur Siedlungsfledermause (streng
geschutzt gem. BArtSchV), die im Plangebiet nachgewiesen wurden.

Die ebenfalls zu erhaltenden Boschungshecken der ostlichen Randfla-
chen sind als Ruckzugsraum fur die Fauna des Siedlungsraumes sowie
als bildpragendes, raumgliederndes Element von Bedeutung. Bei einer
Bdschungsneigung von 1:2 und einer Breite von ca. 4 m in der Projekti-
on, sowie aufgrund der geplanten Nahe zur Bebauung und dem klein-
teiligen Zuschnitt der Eigentumsflachen wird eine Entwicklungshéhe auf
maximal 8 m angestrebt.

Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Baume in Verkehrs-
flachen reprasentieren einen Standard siedlungsokologischer Erforder-
nisse. Die Wahl unterschiedlicher Baumgroéf3en und —arten leitet sich
von unterschiedlichen Raumwirkungen geplanter oder zu erhaltender
Bebauung bzw. Flachenwirkungen, der Malstablichkeit, gestalterischen
Absichten und der potenziellen, Lebensfahigkeit von Baumen aufgrund
von Wasserversorgung oder Warmerlckstrahlung am kinftigen Stand-
ort ab (Stadtklima, Tausalzbestandigkeit). Auf die Festsetzung von
Pflanzqualitaten soll bewusst verzichtet und der Projektentwicklung U-
berantwortet werden. Der Anwachserfolg ist bei geringen Qualitaten
und mit deutlich weniger Pflege hoher. Andererseits bieten GroRbaume
eine unmittelbare bzw. schnellere Funktionsubernahme/Gestaltungs-
wirkung und sind daher sinnvoll und zu bevorzugen, wenn die intensive
Pflege/Wassern gesichert ist.

6.5 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Straldenhierarchie des
Rahmenplans und des stadtebaulichen Entwurfs festgesetzt.

Die Planstralde 2 bildet das ErschlieRungsgrundgerust der Wohnquar-
tiere (auch des westlich angrenzenden) und ist mit Baumreihe sowie
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Stellplatzen und breiten Gehwegen ausgestattet. Sie verlauft parallel
zur Planstralle 1, die die Haupt-Ost-West-ErschlieRung der neuen
bahnstadt opladen sicherstellt.
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Im Zusammenhang mit dem Verfahren des angrenzenden Bebauungs-
plans 172 D/Il ,Wohnen Nord-West® ist beabsichtigt, die Verkehrsflache
der Planstralde 2 in ihrem westlichen Abschnitt zu andern. Die Breite
der Verkehrsflache wird reduziert. Die ErschlieRungsfunktion wird hier-
durch nicht beeintrachtigt.

Zwischen Planstralle 1 und PlanstralRe 2 liegt als Verbindung und auch
mit einem Sammelstral3encharakter versehen die Planstralle 3. Diese

wird nur einseitig angebaut und verlauft entlang der Plangebietsgrenze
an der Ostseite der zukunftigen Grunflache, die den nordlichen Teil der
Grinen Mitte darstellen wird. Alternativ kann durch geeignete Stralden-
raumgestaltung die Stra3e auch als Tempo-30-Zone entwickelt werden.

Die anderen Stralden im Bebauungsplangebiet sind als Wohnstral3en
mit auch deutlich reduziertem Profil zu sehen. Hier werden Verkehrsfla-
chen mit der Zielsetzung ,,Tempo-30-Zone® oder verkehrsberuhigte Be-
reiche mit einer Stra3enbreite von 6,0 m entstehen, die durch Baum-
scheiben, Stellplatze und kleine Platzaufweitungen gegliedert sind. Eine
Ausnahme hiervon bildet die Planstral3e 6, die entlang der Mauer zum
Kulturausbesserungswerk mit durch Baumen begrenzte Senkrechtstell-
platze abschliel3t.

Im Bereich des Kulturausbesserungswerkes bildet die Rampe von der
Kolberger Stralde die PlanstralRe 9, die dann in einen kleinen Platz vor
der Kindertagesstatte und die Planstral’e 8 mundet. Diese sichert die
Zufahrt zu Stellplatzen, ist aber auch der notwendige Luckenschluss zur
FulR- und Radwegeverbindung in das Wohnquartier. Eine Verbindung
fur den motorisierten Verkehr wird durch Sperrpoller verhindert.

6.6 FuRganger- und Radfahrerverbindungen

Die Durchgangigkeit der neuen bahnstadt opladen und die Anbindung
an die Bestandsquartiere ist ein wesentliches Ziel der Planungen. Die
Brucken Uber die Bahn und der Anschluss an die Torstralde sind im Be-
bauungsplan 172 A/ll ,Grine Mitte® festgesetzt. Im vorliegenden Be-
bauungsplan kdnnen drei weitere Verbindungen/Vernetzungen sicher-
gestellt werden. Im Norden wird innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
durch eine Rampenanlage (die auch den Hohenunterschied uberwin-
det) eine FuBwegeverbindung bis auf die Héhe der vorhandenen priva-
ten Wegeflachen der dortigen Wohnanlage geschaffen. So erfolgt eine
Vernetzung bis zur Lutzenkirchener Stral3e. Im Bebauungsplan wird
diese Wegeflache bzw. Teile des Garagenhofs mit einem Gehrecht fur
die Allgemeinheit versehen. Daruber wird eine vertragliche Vereinba-
rung mit den Grundstuckseigentumern getroffen, die bis zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans vorliegen muss.

Der Anschluss des Kulturausbesserungswerkes an die Kolberger Stra-
Re mit der Rampe von maximal 6 % Neigung sichert hier die Radwege-

ASS



: Bebauungsplan Nr. 172 C/Il "Quartier am Campus" Seite 37

verbindung nach Norden. Im Osten ist durch eine Grinflache mit Ful3-
weg auf stadtischen Flachen der Luckenschluss zur Feldstralle ge-
schaffen. Hierfur ist am Ostrand der Wohngebiete eine Rampenanlage
von unter 6 % Neigung zur Hohenangleichung erforderlich.

6.7 Technische Ver- und Entsorgung

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

Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Medien erfolgt durch die
Ausweitung vorhandener Netze im Umfeld. Hierfur eventuell notwendi-
ge Nebenanlagen (Trafo-, Regelstationen) sind als Ausnahmen in allen
Baugebieten unbeschrankt zulassig.

Fir die neue bahnstadt opladen ist eine zentrale Warmeversorgung
uber mehrere kleine Blockheizkraftwerke (BHKW) vorgesehen, die vor-
aussichtlich im Bereich des Gewerbegebietes bzw. des Campus-
Leverkusen liegen werden. Dieses ist Bestandteil des Energie- und
Klimakonzeptes. Innerhalb des Bebauungsplans 172 C/II ,Quartier am
Campus* sind keine Standorte fur BHKWSs, die Versorgungsleitungen
zur Warmeversorgung werden in den Verkehrsflachen verlegt.

6.8 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes wurde Uber
ein weit verzweigtes privates Leitungssystem im Mischsystem entwas-
sert und an das stadtische Netz Ubergeben. Das stadtische Entwasse-
rungssystem und das Entwasserungssystem des ehemaligen Bahn-
ausbesserungswerkes bestanden vor dem 01.01.1996. Es gilt damit als
so genanntes ,Altanschlussgebiet”, die Einleitungs- oder Versicke-
rungsregelung des § 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 grofl3 dimensioniert.

Da die vorhandenen Entwasserungsanlagen nicht mehr mit den gean-
derten Nutzungsflachen Ubereinstimmen und in weiten Teilen sanie-
rungsbedurftig sind, ist ein vollstandiger Neubau innerhalb des Plange-
biets erforderlich.

Die Ableitung der Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt zukunftig
durch ein neues Mischsystem, das in den &ffentlichen Verkehrsflachen
liegt. Der Anschluss erfolgt an die Mischwasseraufbereitungsanlage
RUB ,Bahnseitenkanal“ im Norden der neuen bahnstadt opladen. Fiir
die Niederschlagswasserbeseitigung steht die Moglichkeit der Einlei-
tung in die Vorflut in der Nahe nicht zur Verfigung.

Im Plangebiet liegt ein Bereich, in welchem eine Grundwasserbelastung
mit einem Pflanzenschutzmittel (vorwiegend Bromacil) festgestellt wur-
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de. Von diesem Grundwasserschaden gehen Auswirkungen auf den
Grundwasserabstrom aus. Im Grundwasseranstrombereich (nordlich)
ist im Stadtgebiet ein Grundwasserschaden mit Chlorierten Kohlenwas-
serstoffen (CKW) vorhanden, der sich bis ins Plangebiet auswirkt.

Unter Beachtung dieser Einschrankungen verbleiben nur kleine Teilbe-
reiche zur moglichen Regenwasserversickerung auf den privaten
Grundstlcksflachen.

Um die Versickerung von Regenwassern fur diese Teilbereiche abzu-
prufen, sind gutachterliche Untersuchungen durchgefthrt worden. Die
unterhalb der Auffullungen anstehenden quartaren Lockersedimente
weisen differenzierte Durchlassigkeitswerte auf. Die oberflachennahen,
stark schluffigen Fein- bis Mittelsande eignen sich nur bedingt, die dar-
unter liegenden grobkoérnigen Sedimente sind versickerungsfahig. Auf
den privaten Flachen im Wohngebiet waren nach dem Bodenaustausch
Versickerungseinrichtungen maoglich. Diese erfordern jedoch groliere
Grundstucksflachen 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
Kanale erstellt, die den Anschluss der befestigten Flachen zur Aufnah-
me des gesamten Regenwassers ermoglichen. Deshalb wird im Plan-
gebiet der Anschluss- und Benutzungszwang gemal Entwasserungs-
satzung bzw. die Abwasseruberlassungspflicht gemal Landeswasser-
gesetz durchgesetzt. In Einzelfallen kann eine Regenwasserversicke-
rung durch Verzicht auf die Abwasseruberlassungspflicht ermoglicht
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 Geltungsbereich des
Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Campus® Grundwasser gefor-
dert werden darf.

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

6.9 Bodenschutz

Die gesamte Flache der neuen bahnstadt opladen (hier: B-Plan 172/Il —
,Ostseite”) ist als Altstandort einzustufen. Es ist ein Grundwasserscha-
den bekannt. Bereits in der Vergangenheit sind mehrfach Untersuchun-
gen durchgefuhrt worden. Weitere vertiefende Untersuchungen wurden
auf Grundlage der Vorbefunde im Sinne einer Detail-(DU) und Sanie-
rungsuntersuchung (SU) durchgefuhrt. Auf diesen Erkenntnissen auf-
bauend wurde ein Sanierungsplan gem. § 13 Bundesbodenschutzge-
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setz aufgestellt, der den Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen
im Hinblick auf die geplanten Nutzungen umfassend regelt (Naheres
dazu siehe auch Umweltbericht). Der Sanierungsplan wurde am
13.11.2009 far verbindlich erklart.

Innerhalb der vorhandenen flachendeckenden Auffullungsmaterialien
sind teilweise Uberschreitungen der Prifwerte der Bundesboden-
schutzverordnung festgestellt worden. Daher ist der Geltungsbereich
gekennzeichnet als "Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind" (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Als Sicherungs- bzw. Sanierungsmalnahmen fur belastete Boden wer-
den folgende MalRnahmen und Vorgehensweisen festgesetzt:

Die Auffullungen und damit die belasteten Bereiche der allgemeinen
Wohngebiete, der Kindertageseinrichtung und der Verkehrsflachen im
Bereich KAW und Jugendhaus werden gem. Sanierungsplan vollstan-
dig entfernt. Im Anschluss werden die Flachen mit unbelastetem Mate-
rial aufgefullt.

Die vorhandenen Bdschungen im Osten und Norden wurden zusatzlich
untersucht, sie sind bis auf eine kleine Flache an der Kolberger Stral3e
nicht belastet. Hier ist unter Berlcksichtigung der Zielsetzung ,Erhalt
und Entwicklung der Boschungsflachen® eine Sanierung / Bodenabde-
ckung vorzusehen. Die Flachen befinden sich im Besitz der Stadt Le-
verkusen. Weitergehende Festsetzungen zum Umgang mit dem be-
lasteten Boden sind daher nicht erforderlich, die erforderlichen Mal3-
nahmen, z.B. im Falle eines Eingriffes in den Boden, werden durch die
Stadt Leverkusen sichergestellt. Eine Kennzeichnung ist daher ausrei-
chend.

Die im Geltungsbereich liegende Wegeverbindung zur Litzenkirchener
Stralle wird durch ein Gehrecht auf den vorhandenen versiegelten Er-
schlieBungsflachen der Wohnanlage gesichert. Da hier keine Eingriffe
erfolgen mussen sind nahere Untersuchungen zu den Flachen nicht
erforderlich. Fur den Bereich der Wegeflhrung zur Feldstral3e in einer
geplanten oOffentlichen Grunflache bestehen keine Verdachtsmomente.

Die festgesetzte, 6ffentliche Grunflache zwischen der Planstral’e 2 und
der nordlichen Grundstlcksgrenze der Bahnstadt nimmt auch die We-
geverbindung nach Norden bis zur Litzenkirchener Stral3e auf. Die
Grunflache als Rampe soll mit Bodenaushub aus den Ubrigen Flachen
der Bahnstadt angeschuttet werden. Dieses Material ist als schwach
belastet einzustufen. Daher ist die Anschuttung mit einer Folie abzude-
cken und mit einer 0,6 m machtigen Oberflachenanschuttung aus Mut-
terboden zu versehen. Diese Mallinahmen erfordern eine gesonderte
Kennzeichnung der Flache gemal § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind".

Im Rahmen der Sanierungs- und Herrichtungsarbeiten wurden beim
Anschneiden der Boschung teerhaltige Schadstoffe zwischen massiven
Beton- und Mauerwerksresten angetroffen (Hotspot 19) und naher un-
tersucht. Den Befunden nach waren die teerhaltigen Bestandteile nur
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noch in geringen Mengen (Starke nach Rammkernsondierung

ca. 0,25 m) vorhanden. Das belastete Material wurde unter fachgutach-
terlicher Begleitung weitgehend entfernt und mit lehmig sandigem Bo-
den abgedeckt. Der Bereich des Hotspots wird gekennzeichnet gemaf}
§ 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind".

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 ,Quartier am Cam-
pus” keinen Sinn ergibt, ist die Ansiedlung einer immissionsempfindli-
chen Nutzung (Wohnen) in einem durch Verkehrslarm erheblich vorbe-
lasteten Gebiet mit einer bisher immissionsunempfindlichen Nutzungs-
art (Gewerbe/Bahn) geplant und erklartes Planungsziel. Es war von
Anfang an klar, dass Larmkonflikte daher unvermeidbar sein werden
bzw. in den B-Plan-Verfahren zu I6sen sind.

6.10.1 Verkehrslarm

Die Bestandsbelastung durch den Schienenverkehrslarm ist (typisch fur
Bahnstrecken) tags und nachts fast gleich. Obwohl das Plangebiet in
ca. 400 m Abstand zur Bahnlinie liegt, betragt die Belastung ca.

50 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und liegt damit nachts ca. 5 dB(A)
Uber dem Beurteilungspegel.

Die spater geplante Verlagerung der vorhandenen Guterstrecke weiter
nach Osten wird zu einer Veranderung der Belastungen fuhren. Es wird
Aufgabe des zukunftigen Planfeststellungsverfahrens sein, fur den be-
troffenen Bestand aktive und passive Schutzmalnahmen (leises Gleis-
bett, Larmschutzwande am Gleis) zu ermitteln und zu regeln. Da die
Schienenverlegung nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleitplans ist
und konkrete Planungs- bzw. Schutzmalinahmen sowie schalltechni-
sche Auswirkungen (Uber die Angaben des allg. Gutachtens hinaus)
noch nicht bekannt sind (sein konnen), kann dieser Fall nicht in dem
anstehenden Bebauungsplanverfahren bericksichtigt werden. Eine
Festlegung von passivem Schallschutz an der bestehenden und zu-
kinftigen Bebauung ohne die (zurzeit unbekannten) geplanten aktiven
Schallschutzmalinahmen zu berlcksichtigen, erscheint nicht sinnvoll.
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Im Bebauungsplan 172 C/II ,Quartier am Campus® ist daher fur die Be-
trachtung der Auswirkungen des Schienenlarms der heutige Zustand
der Streckenflhrung mit der Verkehrsbelastung durch die allgemeine
Verkehrszunahme im Prognosezeitraum zugrunde gelegt. Nach vorlie-
genden Gutachten sind die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen
insgesamt auch bei der Gutergleisverlegung zulassig.
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Das Verkehrslarmgutachten bertcksichtigt die neuen ErschlieBungs-
stralden und die zu erwartenden prognostizierten Verkehrsmengen. Es
kommt zu folgendem Ergebnis:

Zum Schutz vor Auldenlarm sind fur Auf3enbauteile von Aufenthalts-
raumen Anforderungen der Luftschallddammung einzuhalten. Die erfor-
derlichen resultierenden Schalldammmale der Aul3enbauteile ergeben
sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelberei-
chen im Sinne der DIN 4109. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von
schutzbedurftigen Raumen sind so auszuflhren, dass sie die festge-
setzten resultierenden Schallddmmmale aufweisen:

Hinweis: Bezuglich der verwendeten Begriffe und Verfahren wird auf die
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989 (herausgegeben
vom Deutschen Institut fir Normung Berlin, zu beziehen Uber den
Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin) verwiesen.

Nach aufRen abschliefende Bauteile von Rdumen, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, sind so auszufuhren, dass sie
die gemal der Kennzeichnung im Plan und der textlichen Festsetzung
angefuhrten Schallddammmale aufweisen. Die erforderlichen Schall-
dammmale sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten Aul3en-
flache eines Raumes zur Grundflache des Raumes zu korrigieren. In
Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden und in schutz-
bedurftigen Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle ist
durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fir ausreichende Bellf-
tung zu sorgen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete werden flur einige Fassadenabschnit-
te Larmpegelbereich 3 festgelegt und die konkreten Anforderungen an
die AulRenbauteile textlich festgesetzt. Fur alle anderen Fassaden gel-
ten die Anforderungen des Larmpegelbereichs 2. Da die heutigen An-
forderungen an die Fenster und Tlren aus dem Warmeschutz dazu
fuhren, dass diese den Larmpegelbereich 3 sowieso einhalten, ist nicht
mit erheblichen Mehraufwendungen fur zuklnftige Bauherren zu rech-
nen. Auf eine Festsetzung des Larmpegelbereichs 2 wird aus den o. a.
Grunden verzichtet.

Zu beachten ist, dass die Berechnungen unter Annahme einer freien
Schallausbreitung erfolgt sind, die neue Wohnbebauung ist nicht min-
dernd eingeflossen. In der Realitat werden daher die Werte eher nicht
erreicht werden.
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6.10.2 Gewerbe und Anlagenlarm
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In den allgemeinen Wohngebieten ist nur nicht storendes Gewerbe
(Handwerksbetriebe) zulassig. Alle festgesetzten Wohngebiete liegen in
der Nahe zu den vorhandenen Gewerbebetrieben an der Torstrale.

Die Abstande zu den Betrieben an der Torstrale betragen im Minimum
ca. 120 m. Diese Betriebe mussen bereits heute in ihrem Emissions-
verhalten auf die wesentlich naher gelegene Wohnnutzung der vorhan-
denen bewohnten Nachbarbauten an der Torstral’e Rucksicht nehmen.
Sie sind im schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan 172 A/ll
,Grune Mitte” untersucht worden, da in diesem Bebauungsplan ein all-
gemeines Wohngebiet mit ca. 60 - 80 m Abstand angrenzt. Flr dieses
Wohngebiet werden keine Konflikte prognostiziert. Daher ist auch nicht
mit Problemen mit den Wohngebieten im Quartier am Campus zu rech-
nen. Die Betriebe sind in dieser Bewertung eingestuft worden als Be-
triebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei den gegebenen
Abstanden sind keine Konflikte zur Wohnnutzung oder durch Be-
triebseinschrankungen zu befurchten. In den sidlich angrenzenden
Mischgebieten sind nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, zulassig.

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

Die in der Nahe liegenden Einrichtungen innerhalb des im Bebauungs-
plans 172 a/ll ,Grline Mitte“ ausgewiesenen Sondergebietes ,Kletterhal-
le* sind als Freizeitanlagen nach der entsprechenden Freizeitlarmricht-
linie zu betrachten. Fir dieses Gebiet sind Larmkontingente im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Auswirkungen auf die Wohnquartiere im vorlie-
genden Bebauungsplan sind nicht zu beflrchten.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist das Kulturausbesserungswerk
(KAW) als Schallquelle zu betrachten. Bereits im Rahmen der Bauge-
nehmigung sind Veranstaltungen, technische Anlagen (Luftung) sowie
der Zu- und Abfahrtsverkehr schalltechnisch untersucht worden. Fur
das Gebaude sind umfangreiche Mallhahmen zum Schallschutz ermit-
telt worden, die in der Baugenehmigung festgeschrieben sind (siehe
auch Kap. 6.1.2).

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurde das Umfeld auch in
Zusammenarbeit mit den Betreibern detailliert geplant. Zu den sudlich
und stdwestlich angrenzenden Wohngebieten ist eine Larmschutzwand
mit ca. 5 m Hohe festgesetzt, diese wird nordwestlich durch eine 3 m
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hohe Wand erganzt. Die angrenzenden Baufelder WA 5 und WA 6 wer-
den abweichend von der Ubrigen Bebauung auf maximal 2 Geschosse
begrenzt, da es im 3. Geschoss zu Uberschreitungen der Richtpegel
kommen konnte. AulRerdem werden die westlich gelegenen Baufelder
vom KAW abgeruckt.

Mit diesen Parametern wurde durch das Buro ACCON das schalltech-
nische Gutachten zur Baugenehmigung des KAW Uberarbeitet. Als Er-
gebnis bleibt festzustellen, dass die gesetzlich vorgeschriebenen
Richtwerte fur die zulassigen Immissionen an der angrenzenden
Wohnbebauung eingehalten werden.

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

Zur Eingriffsminderung und zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur
sind Anpflanzungsregelungen vorgenommen worden, die sich auf die
Begrunung der Stralden mit Baumen beziehen.

Aufgrund der stadtebaulichen und siedlungsokologischen Erfordernisse
wird zur weiteren Durchgrinung die Anpflanzung von Baumen in grof3e-
ren PKW-Stellflachen festgesetzt. Ziel der Planung ist es, Stellplatzan-
lagen mit Baumen zu Uberstellen (je 5 realisierte Stellplatze ein Baum
als Hochstamm) oder an deren Rand einzugriinen, um damit gestaltete
Stellplatz bzw. Parkplatzanlagen zu schaffen. Hierdurch wird eine bes-
sere Integration in die Parklandschaft gewahrleistet, der Blick auf die
Anlagen des ruhenden Verkehrs wird durch das Grun vermindert. Auch
kleinklimatisch wird somit die Aufheizung von versiegelten Flachen
vermindert und z.T. Stdube gebunden.

Die festgesetzten Baumreihen reprasentieren einen Standard sied-
lungsokologischer Erfordernisse. Die Wahl unterschiedlicher Baumgro-
Ren 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-
meruckstrahlung am kinftigen Standort ab (Stadtklima, Tausalzbestan-
digkeit).

In allen Wohn-, Misch- und Sondergebieten der nbs: o sollen die emp-
fehlende Einbeziehung der vorgeschlagenen Pflanzthemen und die Be-
schrankung der Befestigungen in Vorgarten ausreichen. Insbesondere
mit Blick auf die Moglichkeit der Errichtung von Niedrigenergiehausern
soll so nicht durch evtl. Schattenwirkungen entgegengewirkt werden.
Aufgrund der hohen Reprasentanz von Grunflachen und Baumen im
gesamten Gebiet ist diese Vorgehensweise vertretbar.

ASS



: Bebauungsplan Nr. 172 C/Il "Quartier am Campus" Seite 44

6.12 ErsatzmalRnahmen

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen aufgrund der bestehenden
derzeit rechtlich zulassigen Nutzung (Flache flir 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 begrint sind. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig waren (§1 a Abs. 3 BauGB). Auf Grundlage
des aktuellen Entwurfes der Rahmenplanung fur das gesamte Bahn-
stadtgelande findet — insbesondere in der ,Grinen Mitte* und in den
Wohngebieten — eine umfassende Entsiegelung und dkologische Auf-
wertung statt. Auf Grundlage der Analyse des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags sind daher keine Ausgleichsmalnahmen fur Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des § 1 BauGB erforderlich. Im Bestand
sind ca. 84% versiegelte und ca. 16 % unversiegelte Flachen vorhan-
den. Die Planungen im Ostteil der neuen bahnstadt opladen reduzieren
den Versiegelungsgrad auf ca. 60 % und schaffen 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
dar. Fur diese Arten ist — vollig unabhangig wie grol3 der Zuwachs hin-
sichtlich der dkologischen Wertigkeit des Projektgebietes Neue Bahn-
stadt Opladen ist und ob dort auch aufgrund des bestehenden Bahn-
rechtes hatte gebaut werden kdnnen — ein funktionaler Ausgleich ge-
mal’ Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Diese Ausgleiche sind zu Teilen im Bebauungsplan 172 A/ll ,Grine
Mitte“ erfolgt bzw. werden im Bebauungsplan fur die Gewerbeflachen
erfolgen.

7. VERKEHRSKONZEPT

7.1 Allgemeines Verkehrskonzept

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

Das ausgewahlte Konzept der Erschlielfungsvariante 2c geht im Zu-
sammenhang mit der Rahmenplanung von der grundséatzlichen Uberle-
gung aus, dass die Anbindung des Gebietes Uber verschiedene Punkte
an das bestehende Verkehrsnetz eine flachige Verteilung des Verkehrs
bewirkt und dadurch unvertragliche Belastungen einzelner Bereiche
vermieden werden. Dieser Ansatz reduziert den internen Verkehr auf
ein Minimum. Dementsprechend kdnnen ErschlieRungsstrallen in ihrer
Verkehrsbedeutung und im Querschnitt reduziert werden, gleichzeitig in
ihrem Aufenthaltscharakter gestarkt werden. Dem tragt eine Ausgestal-
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tung von ErschlieRungsstralen als Tempo-30-Zone oder sogar Misch-
verkehrsflache Rechnung.

Das Gebiet der neuen bahnstadt opladen wird im Norden von der LUt-
zenkirchener Stral3e Uber die Werkstattenstralle erschlossen, diese
wird im Laufe der baulichen Entwicklung nach Stden entlang der Std-
kante des Baufeldes ,Campus Leverkusen® bis zur Quettinger Stralle
durchgebunden. Rickgrat der inneren ErschlieBung ist die Ost-West-
Achse (Planstrale 1) mit ihren Anschlissen nach Norden an die Werk-
stattenstralle, nach Osten an die Torstral3e und nach Siden an die
Quettinger Strale.

Der Strallenquerschnitt der HaupterschlieBungsstrallen —
Werkstattenstralle und Ost-West-Achse (Planstral’e 1) ermdglicht eine
Bedienung durch eine Buslinie. Haltestellen sind vorgesehen im Be-
reich Torstralde, Magazin und an der Fuldggangerbricke im Westen der
Grunen Mitte. Der Bahnhof Opladen ist ca. 500 m von dem Standort der
kunftigen Fachhochschule und vom Wohnquartier des Plangebietes
entfernt und daher gut zu Ful’ zu erreichen. Der geplante Durchstich
des Personentunnels verbessert die Erreichbarkeit des Bahnhofs er-
heblich.

Durch die Planung von neuen separaten Rad- und Ful3wegen durch die
grofdzligigen Freianlagen wird im Gebiet der neuen bahnstadt opladen
ein attraktives Netz entstehen, das gleichzeitig den Anschluss an die
umliegenden Stadtstrukturen und das Wegenetz gewahrleisten soll.

7.2 ErschlieBung des Quartiers am Campus

Das Quartier am Campus wird Uber die Planstralle 1, die Ost-West-
Achse erschlossen, mit der die nach Norden fihrenden Planstra3en
verknupft sind. Der Planstrale 3 kommt dabei ein gewisser Sammel-
stralRencharakter zu. Die weiteren Planstralden 4 bis 7 dienen nur zur
ErschlieRung der direkt angrenzenden Wohnbaufelder. Sie werden
entweder Tempo-30-Zonen oder verkehrsberuhigter Bereich.

Die Planstral’e 2 hat im Moment noch einen Sonderstatus, da sie eben-
falls eine wichtige West-Ost-Achse aufbauen wird, allerdings erst im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Baugebietes ,\WWohnen-
Nordwest®. Bis dahin ist sie nur Anliegerstralie.

Die Planstralde 6 unterscheidet sich von den ubrigen inneren Stral3en
nur dadurch, dass hier entlang der Larmschutzwand (LSW) zum KAW
eine Reihe von Senkrechtstellplatzen angelegt wird. Diese Stellplatze
werden durch Baume gegliedert und erhalten zur LSW einen kleinen
Grunstreifen. Eine geeignete LSW ist als Teil der 6ffentlichen Erschlie-
Rungsanlage herzustellen und zu unterhalten.

Die Planstralden 8 und 9 bilden zusammen mit der kleinen Platzflache
die ausschliel3liche Erschlielung der Gemeinbedarfseinrichtungen
KAW, Jugendhaus und Kindertagesstatte fur den Individualverkehr.
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Durch die Festsetzung ,Verbot der Ein- und Ausfahrt“ und entspre-
chende bauliche Vorkehrungen (Poller etc.) im Ubergang zur Planstra-
Re 2 und 6 wird sichergestellt, dass der Individualverkehr Gber die Kol-
berger Stral3e nicht ins Wohngebiet Bahnstadt gelangt. Lediglich Mull-
und Rettungsfahrzeuge kénnen die Uberfahrt zur Planstrale 2 (z.B.
durch die Verwendung von Schlusselpollern) nutzen. Fur Radfahrer und
FuRganger ist diese Verbindung ebenfalls gegeben, flr FuRganger wird
zusatzlich an der Platzflache eine Verbindung zur Planstral3e 6 ge-
schaffen.

Weitere FuRweganschlusse erfolgen nach Norden uber die Grunflache
und eine Rampenanlage an die vorhandenen Erschlieldungsflachen der
Wohnanlage und weiter bis zur Lutzenkirchener Stral3e. Nach Osten

erfolgt innerhalb einer Grunflache die Wegeverbindung zur Feldstral3e.

7.3 Verkehrsmengen

Auf der Grundlage der Netzfestlegung und der mittlerweile konkretisier-
ten Nutzungen ist die Verkehrsuntersuchung zur Rahmenplanung im
April und Juli 2009, im Juli 2011 und im Dezember 2012 Uberarbeitet
worden. Im Endausbau 2020 des Bahnstadtgelandes

- wird der Ziel- und Quellverkehr fur den Bereich der Rahmenpla-
nung der neuen bahnstadt opladen einschlieRlich Fachhochschule
(Endausbau) maximal eine durchschnittliche tagliche Verkehrs-
menge (DTV) von ca. 11.700 Kfz aufweisen. Die Hauptlast dieser
Frequenz nimmt die Zufahrt von Stden durch das Gewerbegebiet
Fixheide auf; hier ist auch das erhdhte ErschlieRungsaufkommen
fur die Fachhochschule ausgerichtet;

- wird die Werkstattenstral’e die zweite Hauptzufahrt, jedoch mit ge-
ringerer Belastung;

- wird die Torstral’e im Gesamtsystem stark untergeordnete Bedeu-
tung haben und trotz einer Zunahme der Verkehrsmenge (DTV)
von ca. 700 auf unter 1500 Kfz ihren Sammelstral3encharakter
behalten;

- wird die Kolberger Stral3e nur zur direkten ErschlieBung der neuen
Kindertagesstatte und des vorhandenen Kulturausbesserungs-
werks sowie als Ful3- und Radwegeverbindung dienen.
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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 gro3tenteils auf den Be-
triebsflachen des ehemaligen Ausbesserungswerks und des Gleisbau-
hofs Opladen. Es wird im Westen durch die zukunftig noch notwendigen
Gleisanlagen und im Norden durch die sudlichen Grundstlicksgrenzen
der Bebauung an der Lutzenkirchener Stral’e begrenzt. Im Nordosten
lauft die Planungsgrenze entlang der Kolberger Stralde sowie im Osten
entlang der hinteren Gartenflachen der Wohnbebauung an der Feld-
stralle. Im Suden wird das Gebiet begrenzt durch die Quettinger Stralle
und die Weiterfuhrung bis zur Fixheider Stralle.

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

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

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatsvollen Stadtquar-
tier mit Hochschule, Wohnnutzung, Grunflachen und gewerblicher
Nutzung

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

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

- Starkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung
des neuen Stadtquartiers

- Starkung der Gesamtstadt Leverkusen und des Ortsteils Opladen
durch die Hochschulansiedlung
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Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 29.06.09 den ersten Teil eines
Klimaschutzprogramms beschlossen. Flr den Bereich der neuen bahn-
stadt opladen wird darin formuliert:

- Ziel im Rahmen dieses Projektes ist die Erstellung eines sozialen
und Okologischen Konzeptes auf der Grundlage des Rahmenpla-
nes, das beispielhafte Projekte fur energiebewusstes Bauen bein-
haltet.

- Weiterhin wird ausgesagt, dass fur groRere neue Baugebiete wie
z.B. die neue bahnstadt opladen Energieversorgungskonzepte er-
arbeitet werden sollen. Diese werden fur den Bereich auch durch-
gefuhrt.

Die Planungsziele fur das ,Quartier am Campus® sind:

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

- Weiterentwicklung der strukturpragenden Grunachsen
- Schaffung erster Vermarktungsbereiche fur Wohnnutzungen

- Sicherung der sozialen Infrastruktur Kindergarten, Kulturausbes-
serungswerk und Jugendheim.

Grundsatze der stadtebaulichen Rahmenplanung

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

Das sind im Norden und Osten uberwiegend Wohnen, im Saden Ge-
werbe. Der Rahmenplan beschreibt Baufelder mit glinstigen geometri-
schen Zuschnitten, gegliedert durch die zentrale Grunanlage der ,Gru-
nen Mitte“. Einzelne Vernetzungselemente verbinden den Park auch mit
angrenzenden Siedlungsraumen.

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

Wohnen liegt vorzugsweise in Nachbarschaft zu den 6ffentlichen Grin-
flachen und mit Abstand zur Bahn.

Die Hochschule und hochwertigen Arbeitsplatze (Blros) liegen im zent-
ralen Bereich und orientieren sich aufs Grun bzw. die historische Be-
bauung an der Werkstattenstral3e.

Gewerbe mit moglichen Stérungen entwickeln sich im Suden in Anleh-
nung an das Gewerbegebiet Fixheide.

Die Baudenkmaler des ehemaligen Kesselhauses, des Magazingebau-
des und des Wasserturmes sowie des Ledigenwohnheims an der
Werkstattenstralle sollen durch neue Nutzungen in die Planung integ-
riert und in ihrem Bestand gesichert werden.
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8.1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

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

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Tiere und
Pflanzen,
Artenschutz

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Land-
schaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen (LG NW)
EU-Vogelschutz-
Richtlinie (VS-R), Flora-
Fauna-Richtlinie (FFH-
RL) mit Anhéngen

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fiir
die kuinftige Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturguter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstéatten und
Lebensrdume sowie

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

Berticksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die planungsrelevanten Arten wurden ermittelt, Schutz- und
Pflegekonzepte wurden in der Planung und bei den Festsetzun-
gen berlcksichtigt.

Ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde erarbeitet,
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmanahmen wurden
ermittelt und festgesetzt.

Boden

Bundes-
Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz des Bodens
hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere
als

Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasser-
schutz),

Standorte flir Rohstofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaftli-
che sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen,

der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Boden-
veranawungen,

die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten.

Genehmigter Sanie-
rungsplan vom 31.08.09,
mit Verbindlichkeitserkla-
rung vom 12.11.09 und
genehmigten Anderungen

Beruicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

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

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) Landeswasserge-
setz NW (LWG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen.

Beruicksichtigung im Bebauungsplanentwurf
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Potentiell wasser-
gefahrliche Auffillungen werden beseitigt oder gesichert.
Versickerungsmaoglichkeiten sind untersucht und werden wo
maoglich zulassig.

Klima

Baugesetzbuch (BauGB)
Landschaftsgesetz Nord-
rhein- Westfalen (LG NW)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (und damit
der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage des Men-
schen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Bezogen auf den Gesamtbereich wird die Versiegelung redu-
ziert, die klimatische Situation wird flr den Betrachtungsbereich
und die Nachbarbereiche verbessert. Ein Energieversorgungs-
konzept mit besonderen Aspekten zum Klimaschutz (Reduzie-
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rung CO, Ausstol3) wird erarbeitet.

Luft

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG)
inkl. Verordnungen,
TA-Luft

Schulz des Menschen, (der Tiere und Pflanzen. des Bodens,
(des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen. Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strah-
len und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheil und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge.

Berucksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Es werden keine luftverunreinigenden Nutzungen zulassig. Von
der Verkehrsbelastung im Gebiet gehen keine erheblichen
Beeintrachtigungen aus.

Mensch

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG)
inkl. Verordnungen,
TA-Larm

Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belasti-
gungen durch Luftverunreinigungen. Gerausche, Erschiitterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen)
Schutz der Allgemeinheil und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

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

Landschaft,
Ortsbild

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG),
Landschaftsgesetz NW
(LG NW)

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu
dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde erarbeitet,
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmanahmen wurden
ermittelt und festgesetzt.

Kultur- u.
Sachgiter

Denkmalschutzgesetz

Denkmale sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
wissenschaftlich zu erforschen. Bei &ffentlichen Planungen und
MafRnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplanentwurf

Die Denkmale und die denkmalwerte Bausubstanz ist soweit
maoglich berucksichtigt und wird durch neue Nutzungen dauer-
haft im Bestand gesichert.
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8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Anmerkung:

Die Bestandsaufnahmen sind flr den gesamten Bereich der neuen
bahnstadt opladen erfolgt, damit Zusammenhange 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

Die Bestandsbelastungen des Gebietes aus Gewerbelarm entstehen
aus den vorhandenen Bahnanlagen, den Aktivitaten der in ehemaligen
Bahngebauden angesiedelten Firmen und den bestehenden Kultur- und
Freizeiteinrichtungen Kulturausbesserungswerk und Kletterhalle. Die
ermittelten Bestandswerte liegen flr die vorhandenen schitzenswerten
Nutzungen im Geltungsbereich unter den Grenzwerten der maf3gebli-
chen TA-Larm.

Die Bodenbelastungen innerhalb der neuen bahnstadt opladen bzw. der
ehemaligen Bahnanlagen, insbesondere in Aufflllungen sind in Teilbe-
reichen oberhalb der Prufwerte 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.

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

Biotoptypen, Flora, Vegetation

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

Im Untersuchungsgebiet (gesamte Ostliche Bahnstadtflache) kommen
keine pauschal geschutzten Biotope vor. Bestandsgefahrdete oder be-
sonders geschutzte Pflanzenarten und -gesellschaften fehlen ebenfalls.

Die mit schutteren Therophyten-Gesellschaften1 bewachsenen schma-
le Kleinflachen entlang des ehemaligen nord-sud-gerichteten Gebaude-
bestandes bewachsen ausgehend vom Westen der ehemaligen Ge-
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baudeteile des Kulturausbesserungswerkes auf 8 Teilflachen sowie ei-
ner Halde im Sudosten der ehemaligen Halle Nord das Plangebiet und
sind als ,frihe Stadien der Industrie- und Bahnbrachen“ gefahrdet - hier
gekennzeichnet mit Zusatzcode ,tx“ (VERBUCHELN et al. 1999). Es
handelt sich um wichtige Sekundarlebensraume flr Spezialisten aus
Flora und Fauna, welche in der ausgeraumten Kulturlandschaft kaum
noch Habitate finden.

Die meisten im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind in ihrer ak-
tuellen Auspragung und Struktur in Gberschaubaren Zeitraumen von 15
Jahren und im Falle der Boschungshecken im Osten, angrenzend zur
Gemarkung Lutzenkirchen, in bis zu 25 Jahren wiederherstellbar. Le-
diglich die Gehdlzbestande mit starkem Baumholz im Norden (Pionier-
wald) sind aufgrund der sehr langen Regenerationszeit von bis zu 100
Jahren aus naturschutzfachlicher Sicht nach menschlichem Ermessen
nicht wiederherstellbar. Dagegen bendtigen die Kurzlebigen Ruderalflu-
ren und kleinwuchsigen Pionierfluren weniger als 5 Jahre.

Die grofite naturschutzfachliche Bedeutung in Wertstufe 1 kommt
grundsatzlich den Pionierfluren zu, da sie potenziell ein wichtiges Habi-
tat fur xero/thermophile bestandsbedrohte Heuschreckenarten darstel-
len; die im Geltungsbereich des hier behandelten Teilbebauungsplanes
befindlichen Flachen wurden jedoch aufgrund ihrer starken Fragmentie-
rung nicht durch diese besiedelt. Vorkommen thermophiler Heuschre-
cken finden sich erst ab Hohe Torstralle im Suden des ehemaligen
Bahngelandes aullerhalb des Geltungsbereiches.

Hervorzuheben sind die Pionierwaldbestande im Norden, die starkes
Baumbholz tragen, Naturhohlen aufweisen und teils schluchtwaldartige
Ausbildungen mit Schlingpflanzen im dauerhaften Gebaudeschatten der
ehemaligen Halle Nord sowie der westlichen Gebaudeteile des Kultur-
ausbesserungswerkes zeigen. Mit Blick auf die Einstufung fir das Nu-
merische Bewertungsverfahren von Biotoptypen fur die Bauleitplanung
in der Waldflachen erst ab 1 ha Grundflache bezeichnet werden, sollen
diese auf 0,42 ha in 5 Teilflachen reprasentierten Geholzbildungen als
pionierwaldartige Gehdlzstreifen angesprochen werden. Wahrend die
Gehdlzstreifen in den steilen Boschungsflachen sich auf 0,26 ha stets
einer Nutzung durch die Bahn entzogen, waren ca. 0,16 ha einst Be-
triebsflachen, die erst im Spateren von Pionierbewuchs eingenommen
wurden.

Wertstufe 2 umfasst einerseits die Biotoptypen mit Regenerationszeiten
15 bis 50 Jahren im Plangebiet, also die jingeren und mittleren Ge-
hdlzbestande. Dies sind die Boschungshecken sowie die strukturrei-
chen Grunanlagen der noérdlich angrenzenden Wohnblockzone; ande-
rerseits sollen hier auch die teils verbuschten, grasreichen Brachflachen
der Gleisanlagen, wie auch die strukturarmen und dennoch alteren
Brachflachen ohne alten Baumbestand aufgrund ihrer Bedeutung fur
bestandsgefahrdete Heuschrecken oder des streng geschutzten Grin-
spechts zugeordnet werden. Des Weiteren ist in diese Wertstufe die
Kleingartenanlage mit hoher struktureller Vielfalt im Bereich der geplan-
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ten Anbindung an die Feldstral’e einzuordnen. Die Gehdlzbestande
haben aufgrund ihrer Filterwirkung (Lufthygiene) stadtokologische Be-
deutung.
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Wertstufe 3 fasst Biotoptypen mittlerer Bedeutung zusammen, deren
Wiederherstellbarkeit weniger als 15 Jahre betragt bzw. die aufgrund
ihrer Auspragung eine eingeschrankte okologische Bedeutung haben.
Die mit dichtem Jungwuchs bestandenen Gleisbrachen, auf deren ge-
schottertem Untergrund das Bodenleben gestort ist und welche von
Brutvogeln aktuell nur sehr eingeschrankt genutzt werden, sind von
tierokologisch nachgeordneter Bedeutung. Die Geholzsukzession ver-
drangt artenschutzrelevante Offenlandflachen.

Auch die geschotterten Gleisbrachen mit Pionierflur, die mit heimischen
Geholzen bestandenen Ziergarten (auch Hohlenbaume), die struktur-
armen, jedoch in ihrer Krautschicht artenreicheren Grinanlagen sowie
die Pflasterritzengesellschaften sollen der mittleren Wertstufe zugeord-
net werden.

Der Wertstufe 4 sind alle Schotterflachen zugeordnet, die im Gebaude-
schatten des ehemaligen nordlichen Gebaudebestandes Uberwiegend

von Schutt und Unrat bedeckt waren und nur in Kleinflachen Aufwuchs
aus Farnen zeigten.

Wertstufe 5 enthalt die vollig versiegelten Flachen und Gebaude, die im
Zuge der Gebaudebegehung erkundet wurden und deren tierékologi-
sche Bedeutung hier Gberwiegend als nachgeordnet bewertet wird. Je-
doch konnte in der Sudwestecke des westlichen Giebels der einstigen
Halle Nord (aul3erhalb dieses Teilbebauungsplans) ein Fledermaus-
quartier nachgewiesen werden.

Fauna

In den feuchteren Brachen 6stlich der Halle Nord wurde die Kurzfligeli-
ge Schwertschrecke (Conocephalus dorsalis) — RL NRW Naturraum
Niederrheinische Bucht einschl. Berg. Heideterrasse V (Vorwarnliste) —
angetroffen.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wurden 2 Erdkréten (be-
sonders geschutzt gem. BArtSchV) in einem Schacht unmittelbar am
Bdschungsfuld des pionierwaldartigen Gehodlzstreifens gefunden. Indivi-
duen, der auf dem sudlichen und westlichen Bahngelande nachgewie-
senen Vorkommens, der gem. BArtSchV streng geschuitzten Kreuzkrote
wurden im Plangebiet nicht angetroffen. Das Gebiet besitzt fur diese
Tiergruppe keine Lebensraumfunktion, wenngleich der Béschungsful®
grundsatzlich als Ausbreitungslinie auch fur diese Art zu bewerten ist.

Es konnten keine Reptilien im Geltungsbereich des vorliegenden Teil-
Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

Fir die Avifauna wurden auf dem Gelande des ehemaligen Eisenbahn-
Ausbesserungswerkes 33 Vogelarten nachgewiesen. Hiervon ist fur das
Plangebiet ,Quartier am Campus” der Griinspecht Picus viridis pla-
nungsrelevant, der in den angrenzenden Garten der Gemarkung Lt-
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zenkirchen Brutvogel ist und insbesondere die strukturarmen Brachfla-
chen der Grunanlagen als Nahrungshabitat nutzt. Der Turmfalke Falco
tinnunculus besetzt einen Brutplatz in der Nordostecke der Halle Nord —
aullerhalb des Plangebietes. Das Plangebiet ,Quartier am Campus®
war fir diese Art als Nahrungshabitat aufgrund der Gberwiegenden Pio-
niergehdlzbestande ohne Bedeutung, weshalb ausschlieBlich der Su-
den und Westen des Bahngelandes als Jagdrevier angeflogen wurde.

Mausebussard Buteo buteo und Sperber Accipiter nisus wurden nicht
im Gebiet angetroffen. Einem Hinweis der ULB auf einen Brutverdacht
der Schleiereule (Tyto alba) in der nordlichen Lagerhalle wurde intensiv
nachgegangen. Dieser Verdacht konnte jedoch nicht bestatigt werden,
es wurde kein Brutrevier einer Schleiereule nachgewiesen.

Im Untersuchungsgebiet ,Bahnstadt Opladen® konnten drei Fleder-
mausarten nachgewiesen werden. Davon waren zwei bis auf Artniveau
bestimmbar. Eine weitere Registrierung konnte nur bis zur Gattung
(Myotis) bestimmt werden. Fur das hier betrachtete Plangebiet wurde
die gem. BArtSchV streng geschitzte Zwergfledermaus Pipistrellus pi-
pistrellus nachgewiesen, die im westlichen Giebelbereich der einstigen
Halle Nord, auRerhalb des Geltungsbereichs, ein Quartierangebot nutz-
te.

Fir die Sauger sei hier noch der gem. BArtSchV besonders geschutzte
Braunbrustigel Erinaceus europaeus erwahnt, der im Bereich der Klet-
terhalle, westlich angrenzend zum Plangebiet angetroffen wurde.

Die Lebensraume der ermittelten Arten sind nicht im Sinne der Gel-
tungsbereiche der Bebauungsplane abzugrenzen, sie gehen dartber
hinaus und durften bei einigen Arten (Vogeln, Fledermausen) auch weit
in die angrenzenden Bestandsbereiche 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 wurden (Flachen entlang der Werkstattenstral’e, im Bereich
des Ost-West-Grunzugs und der gesamte Ostliche 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. § 13 Bundesbodenschutzge-
setz aufgestellt und am 12.11.2009 fur verbindlich erklart worden. Im
Folgenden wurde dieser Sanierungsplan in mehreren Schritten erganzt,
welche jeweils mit Bescheiden vom 04.01.2011, 26.04.2011,
21.06.2102 und 27.07.2012 fur verbindlich erklart wurden.

Die gutachterlichen Aussagen sind, soweit moglich, auf den Geltungs-
bereich der entsprechenden Teilbebauungsplane begrenzt worden.

Innerhalb der neuen bahnstadt opladen und im Geltungsbereich der
Teilbebauungsplane befinden sich Altstandorte und Altlastenverdachts-
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flachen. Im gesamten Bereich sind oberflachennahe Auffillungen un-
terschiedlicher Machtigkeit von 0,75 m bis zu ca. 4,5 m vorhanden.

Fir den Standort des Ausbesserungswerks und des Gleisbauhofs wur-
de 1901/02 ein ebenes Gelande durch Bodenabtrag bis zu 5,5 m er-
stellt. Daher grenzen steile Béschungen bzw. eine Mauer das Gebaude
nach Nordosten ab.

Die unterschiedlich machtigen Auffullungen 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
Quartar und darunter feinsandige Tertidrsedimente.

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 geoffnet. 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 zusatzlich 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. Fir den vorliegenden Bebauungs-
plan sind Ergebnisse aus dem Teilbereich1 "Wohngebiet" aufzuneh-
men.

Die Hauptergebnisse im Einzelnen:

Die Teilflache 1 "Wohngebiet" weist eine Vielzahl von Proben aus dem
Auffullungsmaterial Uberschreitungen der Prufwerte der Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchV) fir Wohngebiete auf.

Bodenluftuntersuchungen

Die Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf mdgliche
Verunreinigungen durch leichtflichtige Verbindungen.

Gleisschotteruntersuchungen

Gleisschotter aus geplanten Wohngebieten bzw. den Grunflachen soll
vollstandig entfernt werden und ist daher nur unter abfalltechnischen
Gesichtspunkten bewertet worden.
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Wasser
Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser 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 Ausbesserungswerkes und des friheren Gleis-
bauhofs auszugehen. Ein Schadensherd wurde in der DU/SU nicht
festgestellt. In verschiedenen Grundwassermessstellen wurden erhdhte
Zinkgehalte nachgewiesen. In zwei Grundwasserproben wurden erhdh-
te Nickelgehalte nachgewiesen.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Grundwasserbelastung mit einem
Pflanzenschutzmittel (vorwiegend Bromacil) festgestellt worden. Von
diesem Grundwasserschaden gehen Auswirkungen auf den Grundwas-
serabstrom aus.

Auf Grundlage der durchgeflhrten Voruntersuchungen lasst sich die
Ursache des Grundwasserschadens aus dem ehemaligen Bahnhofsbe-
reich bzw. Ausbesserungswerk ableiten.

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.

Klima/Luft

Eine Differenzierung der Bestandsdarstellung auf die einzelnen Bebau-
ungsplanbereiche erfolgt nicht, da diese kleinrdumige 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 Abkuhlung), rel. geringe Luft-
feuchtigkeit und die Storung 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
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bezeichnen sind, stellt sich die Situation gunstiger dar. Dies ist vor al-
lem auf die Windoffenheit der Gleiskorper zurickzufuhren, die hier die
Rolle von Ventilationsbahnen ausiben kdénnen.

Uberhitzung/Thermische Effekte

Das Ausbesserungswerk tritt mit seinen grofden bebauten, versiegelten
und weitgehend vegetationslosen Flachen (Gleisanlagen) als eine
Warmeinsel in Erscheinung; die zwei grof3en 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 noérdlich 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 Durchluf-
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 konnen, 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.

Immissionssituation /lokal wirksame Immissionen

Hinsichtlich Immissionen weist das Plangebiet keine besonderen Auffal-
ligkeiten auf — obwohl es auf dem Gelande Anlagen gab (wie z. B. Feu-
erungen/Kesselhaus) denen ein gewisses Emissionspotential nicht ab-
zusprechen ist. Diese Anlagen sind nicht mehr im frGtheren Umfang im
Betrieb. Die Gelandebeschaffenheit Iasst hier auf vor allem sommerli-
che Staubentwicklung schliel3en. Stark befahrene und dicht bebaute
Stralen, die heute vielerorts fiir Uberschreitungen von Luftschadstoff-
grenzwerten z.B. fUr 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.
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Kultur- und Sachgtiter

Nach Angabe des Rheinischen Amts fir Bodendenkmalpflege sind in-
nerhalb des Gebietes des nbs: o keine archaologischen Fundstellen
bekannt.

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

Die erhaltenswerte Halle Sud und das Ledigenheim sind Gegenstand
des Bebauungsplans "Campus Leverkusen und Gewerbe". Halle Nord
und die Wohnhauser an der Werkstattenstralie sind im Bebauungsplan
"Wohnen Nordwest" enthalten.

Sachguter sind die aufstehenden Gebaude und die verbleibenden bzw.
temporar verpachteten Nutzungen. Da die Flachen vom Eigentumer
Bahn AG an die Stadt Leverkusen verkauft werden, wurden die restli-
chen Bahnnutzungen im Zuge der Freisetzung aufgegeben. Die Pacht-
nutzungen sind beendet.

Wechselwirkungen

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

Zwischen dem Schutzgut Boden und Mensch flihren die Wechselwir-
kungen dazu, dass die Bodenbelastungen Wohnnutzungen in Teilberei-
chen ausschliefl3en.

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 Stérung durch Menschen
haben einen seltenen Lebensraum entstehen lassen. Dieser Lebens-
raum wird sich durch die einsetzende naturliche Entwicklung (Busch
und Baumbewuchs) wieder verandern.

8.2.2 Prognose des Umweltzustandes bei Nichterfullung der Planung

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

Sollte von der Bahn keine anderweitige Entwicklung betrieben werden,
waren auf den Flachen weiterhin bahnbetriebliche Nutzungen moglich,
ebenso konnten 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 waren der Pionier- und Spontanvegetation
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Uberlassen, auch wenn die Bahn das Recht auf Pflegemalinahmen
(Ruckschnitt) hatte.

Die Altlastenbereiche wiirden unverandert bleiben.

Im Rahmen der Widmung als Bahnanlage hatte die Bahn die Moglich-
keit, durch Planverfahren nach Eisenbahnrecht Veranderungen 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 wurden nicht erfolgen. Die Stadtentwicklung Opladens musste
weiter mit dem grof3en abgeschlossenen Gewerbebereich umgehen.
Die Entwicklungschancen durch die Ansiedlung der Fachhochschule
wurden 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
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 ist die Ansiedlung einer immissionsempfindlichen
Nutzung (Wohnen) in einem durch Verkehrslarm erheblich vorbelaste-
ten Gebiet mit einer bisher immissionsunempfindlichen Nutzungsart
(Gewerbe/Bahn) geplant und erklartes Planungsziel. Es war von Anfang
an klar, dass Larmkonflikte daher unvermeidbar sein werden bzw. in
den B-Plan-Verfahren zu l6sen sind.

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

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

Die vorhandene Wohnnutzung an der Werkstattenstralle, 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 Veranderung der Belastungen. Es wird Auf-
gabe des Planfeststellungsverfahrens sein, fur den betroffenen Bestand
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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. Schutzmallinahmen sowie schalltechnische Auswirkungen
(Uber die Angaben des allg. Gutachtens hinaus) noch nicht bekannt
sind (sein konnen), kann dieser Fall nicht in dem anstehenden Bebau-
ungsplanverfahren berlcksichtigt werden. Eine Festlegung von passi-
vem Schallschutz an der bestehenden und zukunftigen Bebauung ohne
die (zurzeit unbekannten) geplanten aktiven Schallschutzmal3nahmen
zu berucksichtigen, erscheint nicht sinnvoll.

Im Bebauungsplan 172 C/Il ,Quartier am Campus* ist daher fir die Be-
trachtung der Auswirkungen des Schienenlarms der heutige Zustand
der Streckenflhrung mit der Verkehrsbelastung durch die allgemeine
Verkehrszunahme im Prognosezeitraum zugrunde gelegt.

Die Gerauschimmissionen uberschreiten in Teilbereichen die Orientie-
rungswerte. Fur die allgemeinen Wohngebiete sind entsprechende
Schalldammmale fur die AulRenbauteile der betroffenen Fassaden
festgesetzt, so kann die Einhaltung der hochstzulassigen Larmpegel
gewahrleistet werden.

Moglicher anlagenbezogener Larm bezieht sich innerhalb des Planbe-
reichs auf die Einrichtungen des Kulturausbesserungswerkes (KAW).

Bei Einhaltung der in der Baugenehmigung festgelegten Anforderungen
und bei Realisierung der SchallschutzmalRnahmen durch Larmschutz-
wande sowie der erfolgten Entwurfsoptimierung kann eine Beeintrachti-
gung vermieden werden.

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 fur Strallen, Wege und Baufel-
der sowie der Beseitigung von kontaminiertem Oberboden.

Besonders hochwertige Strukturen an den Boschungen sind erhalten
geblieben und im Bebauungsplan mit einer Bestandsbindung gesichert,
bzw. werden durch MalRnahmenfestsetzungen erganzt.

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 hierfir 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
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von gemeinschaftlichem Interesse und deren nattrlichen Verbreitungs-
gebieten einzufuhren.

Demnach sind Fang und Tétung, Stérung, Entnahme von Eiern (hier
Laich) sowie jede Beschadigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten verboten. Artikel 2 der FFH-Richtlinie erklart u.a.,
dass die in der Richtlinie getroffenen Ma3nahmen auf die Erhaltung
oder Wiederherstellung eines glunstigen Erhaltungszustandes der wild-
lebenden Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse zielen. Demnach
ist gem. Artikel 1 Abs. i) der Erhaltungszustand zu Uberprifen.

Neben den gem. BArtSchV streng geschutzten und gem. FFH-Richtlinie
genannten Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse sind im Rah-
men der landschaftspflegerischen Begleitplanung auch die bestandsge-
fahrdeten und hier insbesondere die besonders geschitzten Arten zu
betrachten.

BESTANDSGEFAHRDETE ARTEN

Die Kurzflugelige Schwertschrecke (Conocephalus dorsalis) — RL NRW
Naturraum Niederrheinische Bucht einschl. Berg. Heideterrasse V
(Vorwarnliste) — wurde auf den feuchteren Brachen des Geltungsberei-
ches angetroffen.

Prognose: Die geplante Nutzungsart ,Wohnen und Grunanlagen® wird
eine weitere Reprasentanz dieser Art zulassen, wenn die Mallnahmen
zur Ausbildung strukturreicher Grinanlagen umgesetzt werden. Bedeu-
tungsvoll sind hier die Anteile extensiv gepflegter Grinflachen mit Wie-
sen geringer Mahdhaufigkeit.

BESONDERS GESCHUTZTE ARTEN

Geholzstreifen und Boschungshecken sind Lebensraum von Erdkrote
Bufo bufo und Braunbrustigel Erinaceus europaeus die allerdings nur
aullerhalb des Geltungsbereichs dieses Teilbebauungsplans nachge-
wiesen sind.

Prognose: Bei Erhaltung vorgenannter Geholzstrukturen sowie auf-
grund der geplanten Wohngebiete, in deren Garten ein geeignetes Le-
bensraumangebot erwartet werden darf, ist von einem Vorkommen und
gar von einer weiteren Etablierung dieser Arten auszugehen.

DarUber hinaus ist mit Umsetzung des Bebauungsplanes auch die ver-
einzelte Besiedlung durch weitere gem. BArtSchV besonders geschutz-
te Amphibien, wie Teich- (Triturus vulgaris) und Bergmolch (Triturus
alpestris) ausgehend von den dstlich angrenzenden Freizeitgarten der
Gemarkung Lutzenkirchen wahrscheinlich.

STRENG GESCHUTZTE ARTEN

Grunspecht (Picus viridis) — streng geschutzt gem. BArtSchV — RL
NRW 3/GEFAHRDET

Mit ca. 13.000 Brutpaaren wird der Erhaltungszustand des Grunspech-
tes in NRW als glnstig eingestuft. Fur das Plangebiet erfolgte die Zu-
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ordnung des Status ,Nahrungsgast”. Das Brutrevier befindet sich in den
Freizeitgarten der angrenzenden Gemarkung Lutzenkirchen zwischen
Bahngelande und Feldstrale.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Brutrevier besitzt das Plangebiet
fur die Wahl des Brutplatzes und letztlich des Bruterfolges eine heraus-
ragende Bedeutung, weshalb ein Verlust des erganzenden Nahrungs-
habitates mit hoher Wahrscheinlichkeit auch die Aufgabe des Brutplat-
zes zur Folge hatte.

Daher wurden innerhalb des Geltungsbereichs des Teilbebauungsplans
172A/11 ,Grane Mitte” strukturreiche Parkanlagen fur den Grunspecht
festgesetzt. Die 6ffentlichen Grunflachen innerhalb des vorliegenden
Teilbebauungsplans sind erheblich kleiner, werden diese MalRnahmen
dennoch erganzen.

Prognose: Die Mal3nahme ist in Einheit mit der Entwicklung geplanter
Hausgarten des Wohngebietes geeignet das Lebensraumangebot flr
den Grunspecht im Plangebiet zu sichern. Eine nachteilige Verande-
rung des Erhaltungszustandes der Art ist nicht zu erwarten.

FLEDERMAUSE (MICROCHIROPTERA)

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

Ein Quartier der Zwergfledermaus in der Bestandsbebauung wird tber-
plant, der Abbruch des Gebaudes muss aulerhalb der Ruhezeiten der
Tiere erfolgen. Durch die Beseitigung der alten Hallen werden die bis-
her durch die Verschattung unattraktiven Gehdlzstreifen an der Bo-
schung aufgrund des Naturhéhlenangebotes zu potenziellen Quartie-
ren. Eine Gefahrdung der Population ist durch die Beseitigung des ei-
nen Quartiers nicht zu befurchten. Fur die Zwergfledermaus ist der Er-
haltungszustand in NRW mit ,gunstig“ bewertet. Fur die andere nicht
naher bestimmte Registrierung ,Myotis-Art* ist keine Aussage mdglich.
Die Kronenbereiche der Baume sowie die Peripherie entlang von linea-
ren Gehdlzbestanden wurden als Nahrungshabitat erfasst.

Mit Blick auf die Erhaltung der Lebensraumfunktionen fur o.g. Fleder-
mausarten ist die Erhaltung und Entwicklung des pionierwaldartigen
Geholzstreifens als ortstypische und raumgliedernde Struktur sowie die
erganzende MalRnahme der Entwicklung eines Gehdlzstreifens wirk-
sam. Diese bezieht die Sicherung bzw. Neuschaffung geeigneter Quar-
tierangebote im Gehdlzbestand ein. Durch die Erhaltungsfestsetzungen
zum Baumbestand kann das Gebiet auch weiterhin als Nahrungshabi-
tat/Jagdgebiet genutzt werden. Auch die Installation von Fledermaus-
kasten ist vorgesehen.

Prognose: Die Mallinahmen sind geeignet ein vollstandiges Lebens-
raumangebot fir die vorgefundene Fledermausart im Plangebiet zu si-
chern. Beeintrachtigende Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der
Population bestehen mit Durchfuhrung der Malinahmen nicht.
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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.

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

Far die Teilflache 1 "Wohnen" werden die Auffullungsmaterialien im Be-
reich der festgesetzten Strallen und Wohngebiete vollstandig entfernt.
Davon ausgenommen sind nur die Flachen unter den Gebauden des
KAW und des Jugendheims.

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

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

Wasser

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

Far den bekannten Herbizidschaden ist eine langerfristige Kontrolle der
Belastungsverhaltnisse im Grundwasser durch ein Monitoring erforder-
lich. Weitere Malinahmen befinden sich derzeit im Abstimmungsverfah-
ren.

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 sudwestlich angrenzenden brachliegenden Bahn-
flachen bis zur Fixheider Stral3e stellen eine bemerkenswerte Land-
schaftskulisse dar.

Negative Auswirkungen auf die Landschaft sind nicht zu erwarten.
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Klima/Luft
Klimatope

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, grof3zigige Gestaltung von bestehen-
den/neuen Grunarealen usw. fuhrt zu einer Verschiebung in Richtung
héherwertiger Klimatope. In den nérdlichen Wohnquartieren wird sich
nun ein Gartenstadt-Klimatop und innerhalb der ,grinen Mitte“ sogar
ein Grunanlagen-Klimatop herausbilden. Dies ist mit einer deutlichen
Verbesserung der stadtklimatisch-lufthygienischen Standortbedingun-
gen gleichzusetzen.

Fur den Ostlichen Bereich der neue bahnstadt opladen liegt ein Ener-
giekonzept vor.

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 bezuglich deren Kubatur.

Beratung bei der Erstellung stadtebaulicher und privatrechtlicher Ver-
trage fur das Projektgebiet unter Berlcksichtigung der festgestellten
Grundsatze bei Energieversorgung.

Beratung zu energietechnischen und energiewirtschaftlichen Fragen auf
der Ebene einzelner Gebaude oder Sonderobjekte.

Klimaschutzende 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 glinstige 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 hoheren 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 Pha-
nomene weitestgehend ausbleiben.
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Durchliftung/Luftaustausch

Mit der Realisierung des Projektes neue bahnstadt opladen, darunter
der Konzeption der ,grinen Mitte“ mit weiteren unbebauten Gelande-
achsen, kommt es zu einer Verbesserung der Ventilation in der Mitte
und im Nordteil des Plangebietes. Im sudlichen Bereich, wo gegenuber
dem Ist-Zustand deutlich mehr Baumasse entsteht, ist dagegen mogli-
cherweise mit Verschlechterung der Durchluftungssituation zu rechnen.
Als Folge des Anstiegs des Grunflachenanteils im Plangebiet und der
heute Ublichen intensiven Durchgriinung (auch der kleinteiligen Wohn-
bereiche) werden die Temperaturextreme ausbleiben und die hier sonst
mdglichen lokalen, thermisch induzierten Luftbewegungen nicht mehr
auftreten.

Immissionssituation/lokal wirksame Immissionen

Die Revitalisierung des Plangebietes mit seinen zukunftigen modernen
Wohngebauden, emissionsarmen Betrieben, Infrastruktureinrichtungen
nach dem Stand der Technik und Grunanlagen wird sich insgesamt po-
sitiv auf die Immissionssituation auswirken. Aufgrund vorliegender Er-
fahrungswerte kann davon ausgegangen werden, dass die geltenden
Grenzwerte fur Luftschadstoffe (z.B. der 39. BImSchV) im Plangebiet
eingehalten werden. Die Entwicklung und Umsetzung eines Energie-
konzeptes fur die neue bahnstadt opladen im Sinne der Energieeffi-
zienz und des Klimaschutzes kann in dieser Hinsicht eine weitere Opti-
mierung mit sich bringen. Die angestrebte bessere Anbindung des
Plangebietes an die benachbarten Stadtteile wird ebenfalls einen Bei-
trag zur Reduzierung der Immissionen des Verkehrssektors leisten.

Nachhaltigkeit /Klimaschutz und Energieeffizienz

Die geplanten MalRnahmen und die (mdglichst 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
Malinahme 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.

8.2.4 Geplante MalRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausqgleich der nachteiligen Auswirkungen

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

In der Rahmenplanung und umgesetzt in den jeweiligen Bebauungs-
planen erfolgt eine Zonierung in den nutzungsintensiv gepragte Ost-
West-Grunzug, den landschaftlicheren und naturnédheren Nord-Sud-
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Grinzug und in den durch 6kologische Anforderungen gepragten Sud-
teil (spatere Bruckenrampe und Eingrinung Gewerbegebiet).

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.

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

8.2.51n Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Grundsatzlich stehen zwei andere Moglichkeiten 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 ErschlieBungsmaoglichkeit 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-
schliefungs- und Immissionsproblematik der Gemengelage wurde je-
doch nicht einfach zu I6sen 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 Male erreichbar.

Unter Wirdigung dieser Alternativen kann nur die gewahlte Entwick-
lungsoption zielfuhrend sein. Der Prozess, der zu dieser Zielrichtung
gefuhrt hat, war ausfuhrlich, mit hoher Intensitat in der Burgerpartizipa-
tion und mit groRer Bandbreite an stadtebaulichen Ideen in der Wett-
bewerbsphase. Eine sinnvolle Alternative zu der gewahlten Lésung gibt
es nicht.

8.3 Zusatzliche Angaben

8.3.1 Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Verwendete Gutachten und Fachplanungen:

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

- stadtebaulicher Entwurf, Stand Juli 2010

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

- Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG, Tauw, 31.08.2009

- Versickerungsuntersuchung neue bahnstadt opladen, Ost-West-
Grunzug
Teilbereich Quartier Mitte, geo-id GmbH, Hattingen vom
18.09.2008
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- Verkehrsuntersuchung neue bahnstadt opladen, Planungsburo
Via eG, Kaln, April 2007
Fachhochschulstandort und neues Erschielungssystem, Pla-
nungsburo Via eG, Koln, 30.04.2009
Verkehrsgutachten zum Gesamtvorhaben neue bahnstadt opla-
den, Planungsburo Via eG, Koln, 17.06.2011

- Gutachterliche Stellungnahmen zu der zu erwartenden Gerausch-
situation nach der Errichtung und Inbetriebnahme des neue In-
standhaltungswerks der Deutschen Plasser Bahnbaumaschinen
GmbH, Accon Kdln 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 /
Vegetation, Sven Peuker, Landschaftsarchitekt BDLA, Leverku-
sen, Stand 02.09.2009

- Schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschimmissionen im
Plangebiet neue bahnstadt opladen Ost, Accon Kéln GmbH,
12.07.2011

- Beurteilung der moglichen Gerauschimmissionen durch die Nut-
zung des ehemaligen Kesselhauses als Kletterhalle, Accon Kdln
GmbH, 04.02.2010

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 172 C/II
,2Quartier am Campus®, Auswirkungen des Kulturausbesserungs-
werks ,KAW*, Entwurf 11.10.2010, Accon GmbH, Koln

- Energiekonzept neue bahnstadt opladen, ages-gmbh Munster,
11.03.2010

- Schalltechnische Untersuchung zur westlich des KAW geplanten
Wohnbebauung, 19.03.2013, Accon GmbH, KdIn

8.3.2Beschreibung der geplanten MaRnahmen des Monitoring

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

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
Madglichkeit, im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
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und eines qualifizierten Flachenrecyclings neue grolde 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. Darlber hinaus
wird durch den Campus Leverkusen der Fachhochschule Koln eine fur
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
Bevolkerungsentwicklung, die gewerbliche Umsetzung und das Wohn-
umfeld Opladen und daruber hinaus auf die gesamte Region.

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

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

In der Rahmenplanung und umgesetzt in den jeweiligen Bebauungs-
planen erfolgt eine Zonierung in den nutzungsintensiv gepragte Ost-
West-Grunzug, den landschaftlicheren und naturnédheren 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 Mallnahmen 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 Auffullun-
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 Werkstattenstralie nicht fur
Wohnzwecke geeignet. Bereits die Rahmenplanung hat entsprechend
darauf reagiert, die hier vorgesehenen Dienstleistungsstrukturen und
Hochschulerganzungen beinhalten keine Wohnnutzungen. Es sind ent-
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sprechende Schallddammmale fir die Aullenbauteile der betroffenen
Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der hochstzulassigen
Larmpegel gewahrleistet werden.

Die durch die Planung zu erwartenden Gerauschimmissionen aus dem
StralRenverkehr Uberschreiten ebenfalls in Teilbereichen die Orientie-
rungswerte. Fur die allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete sind
ebenfalls entsprechende Schalldammmalie fir die AuRenbauteile der
betroffenen Fassaden festgesetzt, so kann die Einhaltung der héchstzu-
lassigen Larmpegel gewahrleistet werden.

Zur Vermeidung moglicher Konflikte durch heranriickende Wohnnut-
zungen an das vorhandene Kulturausbesserungswerk sind aktive
Schallschutzanlagen in Form von Larmschutzwanden festgesetzt und
ausreichende Abstande zur Wohnbebauung eingeplant. Dennoch ist
das KAW gehalten, die Einschrankungen der Baugenehmigung (maxi-
mal 27 Stellplatze, keine Anlieferung nachts) genauestens einzuhalten,
um seinerseits Konflikte zu vermeiden.

Die mdglichen, das Klima schutzenden, Aspekte in der Stadtplanung,
eine Gebaudeausrichtung, die die Ausnutzung von Solarenergie zu-
lasst, einen optimalen Anschluss an den OPNV, um den motorisierten
Individualverkehr zu reduzieren und eine optimierte Energieversorgung
mit Heizenergie, sind bereits teilweise in der Rahmenplanung bertck-
sichtigt bzw. werden durch ein energetisches Konzept in die weitere
Vermarktung einflieRen.

Die geforderte giinstige OPNV-Anbindung und ein gutes Radwegenetz
werden in der Bahnstadt realisiert. Die Wohnbebauung wird méglichst
verschattungsfrei in Nord-Sudausrichtung angelegt.

Die Festlegung von héheren 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, konnten im Rahmen der
Vermarktungsbemuhungen eingesetzt werden.

Die Bepflanzung der Planstrale 1 durch eine grol3kronige Allee fuhrt zu
einer Verschattung der nordlich angrenzenden Wohngebaude und
schrankt dort die Nutzung der Solarenergie ein. Diese ist im Sinne einer
attraktiven Gestaltung der Hauptverkehrsachse hinzunehmen.

10. PLANVOLLZUG

10.1 Bodenordnung, Eigentum

Die Flachen der ehemaligen Bahnanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Campus® wurden durch die Stadt
Leverkusen erworben.
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Die Flachen der Wegeverbindung zur Feldstralie sind ebenfalls in stad-
tischem Eigentum.

Die Sicherung der FulRwegverbindung zur Lutzenkirchener Stralde in
Verlangerung des Grunen Kreuzes nach Norden erfordert eine vertrag-
liche Regelung mit dem Eigentimer der Flachen, diese wird durch die
nbso vorbereitet.

Bodenordnungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

10.2 Freistellung von Bahnflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 172 C/Il war als Flache flr
Bahnanlagen gewidmet. Die Freistellung ist erfolgt.

10.3 Realisierungsabschnitte

Der Bebauungsplan "Quartier am Campus" stellt einen Realisierungs-
abschnitt der gesamten Entwicklung der neuen bahnstadt opladen dar.

Die unmittelbar stdlich und westlich gelegenen Teilbebauungsplane
172 A/ll ,Grane Mitte” und 172 D/Il ,Wohnen Nord-West" sind bereits
rechtskraftig, der studlich anschlieiende Bebauungsplan 172 B/Il ,Cam-
pus Leverkusen und Gewerbe® wurde bereits offentlich ausgelegt, um
weitere umsetzungsreife Flachen zu erhalten.

Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt parallel nach Verlegung der
Haupt-, Ent- und Versorgungsleitungen und steht fir den Bereich der
grunen Mitte vor dem Abschluss. Hier sind die Grunflachen bereits an-
gelegt bzw. gestaltet. Die ErschlielungsmalRnahmen im Bereich des
Bebauungsplans 172 C/Il ,Quartier am Campus® sind in Bau.

10.4 Kosten

Die Kosten flir Abbruch und Baureifmachung, Bau der Ver- und Entsor-
gung, der ErschlieBungsstralien mit Beleuchtung, der Larmschutzmal3-
nahmen sowie der Ausbau der offentlichen Grinflachen sind Bestand-
teil der Gesamtkosten der Umsetzung der neuen bahnstadt opladen.
Hierfur liegt eine detaillierte Kosten- und Finanzierungsplanung unter
Berucksichtigung der Forderung durch Mittel des Bundes und des Lan-
des sowie die entsprechende Sicherung der Eigenmittel im Haushalt
der Stadt Leverkusen vor.

Den Kosten stehen Einnahmen durch die VerauRerung der Bauflachen
gegenuber. Diese Einnahmen werden erst durch die Realisierung aller
Bebauungsplane erzielt, daher wird auf eine Einzelbilanz verzichtet.
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10.5 Flachenbilanz
Wohnen 31.408,40 m2 58,4%
Gemeinbedarf 6.571,00 m? 12,2%
Verkehr
- Strallen 9.068,40 m? 16,8%
- Fulgangerbereiche, Platze 1.132,00 m? 2,1%
offentliche Grinflachen 3.145,40 m? 5,8%
private Grunflachen 2.294,30 m? 4,3%
Verbindung zur Lutzenkirchener Stral3e 202,60 m? 0,4%
Gesamtflache 53.822,10 m2 100,0%

Leverkusen, den

Lena Zlonicky
Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
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