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1. Gesamtplanbereich

Die ,neue bahn stadt :opladen’ befasst sich als stadtebauliches Schwerpunktprojekt der
Stadt Leverkusen und der DB AG im Rahmen der Regionale 2010, einem Strukturfor-
derprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen und der Region KéIn/Bonn
[www.regionale2010.de], mit der Entwicklung einer 72 ha grof3en, fiir den Betrieb nicht
mehr bendtigten Bahnflache.

Das Areal liegt zentral im Stadtgebiet und umfasst im Osten (44 ha) die Flachen des e-
hemaligen Ausbesserungswerkes Opladen und des Gleisbauhofes. Weitere Entwick-
lungsflachen (17 ha) in direkter Nahe zum Zentrum Opladen liegen westlich der Bahn-
strecke KoéIn-Wuppertal.

Flr ein ca. 33 ha gro3es Teilgebiet Ostlich der Bahnstrecke ist die Durchfihrung der 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

2. Planungsanlass und Verfahren

Nach Stilllegung der Ostlich der bestehenden Bahnstrecken liegenden ehemals bahnbe-
trieblich genutzten Flachen (ehemaliges Ausbesserungswerk Opladen und Gleisbauhof)
haben sich die Deutsche Bahn AG und die Stadt Leverkusen auf eine gemeinsame Pla-
nung und Entwicklung dieser Flachen verstandigt. Die Stadt Leverkusen wird dazu ca.
50% der ehemaligen Bahnflachen erwerben und vermarktbar entwickeln.

Auf Basis der positiven Ergebnisse einer Machbarkeitsstudie zum Gesamtprojekt (Ost-
seite und Westseite) und vor dem Hintergrund eines breiten Konsens in Burgerschaft
und Politik in Bezug auf die Bedeutung der Entwicklung des Projektes wurde seitens des
Rates der Stadt Leverkusen im Jahr 2002 die Einleitung vorbereitender Untersuchungen
zu einer Entwicklungsmafinahme gemaf BauGB fur die neue bahn stadt :opladen be-
schlossen. Im Jahr 2005 wurde fur die neue bahn stadt :opladen der Beschluss als
Stadtumbaugebiet gem. § 171 b BauGB gefasst.

Auf Grund der umfangreichen planerischen und technischen Vorarbeiten in dem Projekt,
der durchweg einstimmigen politischen Beschliisse und der strukturellen Relevanz wur-
de die neue bahn stadt :opladen am 27. April 2005 durch den Ausschuss der Regionale
2010 als A-Projekt der Regionale 2010 férmlich bestatigt.

Im Jahr 2006 haben die Stadt Leverkusen, die DB Services Immobilien GmbH und die
Regionale 2010 Agentur einen europaweiten, stadtebaulichen Wettbewerb durchgefihrt,
bei dem fur die Ostseite ein attraktives tragfahiges Plankonzept unter Einbeziehung der
Flachen des ehemaligen Ausbesserungswerkes entwickelt wurde.

Der Rat der Stadt Leverkusen hat mit Beschluss vom 25.09.2006 die Entscheidung des
Preisgerichts zustimmend zur Kenntnis genommen und den Entwurf des 1. Preistragers
als Grundlage fur die zukinftige Konzeption auf der Ostseite des Projekts neue bahn
stadt :opladen beschlossen. Die Wettbewerbsplanung wurde gemalf des 0.g. Ratsbe-
schlusses weiter detailliert und geprift und in einen stadtebaulichen Rahmenplan umge-
setzt.



Die vermarktbaren Bauflachen und die herzustellenden 6ffentlichen Flachen wurden
planerisch an die wirtschaftlichen Vorgaben des vom Rat am 12.02.07 beschlossenen
Finanzierungskonzepts des Gesamtprojekts (Ostseite und Westseite) angepasst.

Parallel dazu wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung die Verkehrswirkungen
der geplanten Nutzungen und die moéglichen Varianten der Verkehrsfiihrung in unter-
schiedlichen Prognosehorizonten untersucht. Die Wirkung von verkehrlichen Einzel-
malinahmen sowie Mal3hahmenkombinationen wurden ermittelt und notwendige Zeit-
punkte fur die Realisierung dieser MaRnahmen bestimmt.

Durch die stadtebauliche Rahmenplanung und die Verkehrsuntersuchung bestehen fir
den gesamten Ostteil alle qualifizierten Aussagen, um die Erarbeitung der verbindlichen
Bauleitplanung und die Anderung des Flachennutzungsplans weiterzufiihren.

In seiner Sitzung am 18.06.2007 hat der Rat die Aufstellung und die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit fur die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Am 18.10.2007 ist in einem Erdrterungstermin die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit durchgefuhrt worden.

Neben der grundsatzlich positiven Sicht auf die Entwicklung des Bereiches der neuen
Bahnstadt Opladen sind die zu erwartenden verkehrlichen Anderungen in dem oben ge-
nannten Termin kritisch gesehen worden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der Trager 6ffentlicher Be-
lange sind keine wesentlichen Stellungnahmen eingegangen.

In seiner Sitzung am 02.06.2008 hat der Bau- und Planungsausschuss die offentliche
Auslegung des Entwurfes zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

In seiner Sitzung am 23.06.2008 hat der Rat die Teilnahme am Wettbewerb um FH-
Standorte des Landesprogramms ,Entwicklung der Hochschulen in NRW bis 2020 be-
schlossen.

Im Zuge der weiteren Durchplanung des Rahmenplanes und mit dem erfolgreich abge-
schlossenen Bewerbungsverfahren zum FH Standort Campus Leverkusen der FH Kdln
ergab sich daher die Notwendigkeit, den Entwurf der 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes zu Uberarbeiten, daher wurde die Auslegung nicht durchgefthrt..

Weiterer Anderungsbedarf ergab sich aus der Umsiedlung des Instandhaltungswerkes
der Deutschen Plasser AG.

Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde aufgrund
des oben genannten Uberarbeitungsbedarfes gegentiber Anderungsbereich des Be-
schlusses vom 02.06.2008 verkleinert und inhaltlich verandert.

Es ist daher ein erneuter Beschluss Uber die &ffentliche Auslegung des Entwurfes zur 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.



3. Ziele der Planung

Fur die Entwicklung der neuen bahn stadt :opladen ist besonders die Lage am Zentrum
des Stadtteils Opladen von elementarer Bedeutung. Neben der City in Wiesdorf bildet
das Stadtteilzentrum Opladen eines der wichtigsten Zentren fur die Versorgung der Be-
volkerung in Leverkusen. Opladen ist Gberwiegend Einkaufsort fiir die nordlichen Stadt-
teile, besitzt jedoch auch Uberértliche Versorgungsfunktion. Neben seiner Bedeutung als
Wohnstandort ist Opladen auch wichtiger Arbeitsplatzstandort des sekundéaren und des
tertiaren Sektors.

Durch eine Bundelung der Gleistrassen und den Neubau der Bahnallee werden westlich
der Bahnstrecke mittelfristig neue Entwicklungsflachen frei gesetzt, die eine Erweiterung
des Opladener Stadtzentrums ermdéglichen. Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht
hier eine Erganzung des Opladener Zentrums durch eine drei- bis viergeschossige Be-
bauung vor, deren Nutzungsschwerpunkte im Bereich Dienstleistung, Handel und Ge-
werbe liegt. Durch den Neubau der Verkehrstrassen wird der Bahnhof Opladen aus sei-
ner Insellage herausgeldst und erhalt zukiinftig einen direkten Kontakt zur Innenstadt /
FuRRgangerzone. Insgesamt werden durch die Verlegung der Giterbahntrasse im westli-
chen Bereich 17 ha Brachflachen zur Innenentwicklung reaktiviert.

Die notwendige Verbindung des Zentrums Opladen mit den Entwicklungsflachen dstlich
der Bahnstrecke erfolgt durch mehrere neue Brickenschlage uber die Verkehrstrassen.

Ziel der Stadt Leverkusen und der Deutschen Bahn AG als Kooperationspartner ist es,
die ,neue bahn stadt :opladen’ langfristig zu einem attraktiven und stark durchgriinten
Stadtteil mit Wohnen, Bildung, Gewerbe, Dienstleistungen und gemischten Stadtquartie-
ren auf den dstlichen Entwicklungsflachen sowie zentrumsergénzenden Nutzungen im
westlichen Bereich zu entwickeln.

Mit der Neuplanung des 44 ha grol3en Gebietes Ostlich der Bahntrasse sollen vor allem

folgende Ziele verwirklicht werden:

- Entwicklung der Brachflache zu einem qualitatvollen Stadtquartier mit Wohnnutzung,
Griunflachen, Flachen fur Freizeit, Kultur und Bildung und gewerblicher Nutzung

- Entwicklung der strukturprdgenden Griinachsen

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

- Anbindung des Gebiets an die umliegenden Stadtteile

- Phasenweise Entwicklung des Gebietes

- Sicherung denkmalwerter Bausubstanz durch neue Nutzungen

- Uberzeugende Nutzungsperspektiven herstellen

- Starkung des Stadtzentrums Opladen durch direkte Anbindung des neuen Stadtquar-
tiers

- Starkung der Gesamtstadt Leverkusen und des Ortsteils Opladen durch die Hoch-
schulansiedlung

4. Rechtsverhaltnisse

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt.
Die Flachennutzungsplan&nderung ist daher an die Ziele der Raumordnung angepasst.



4.2 Darstellungen des bisherigen Flachennutzungsplanes

Der Flachenutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt fir das Plangebiet Ostseite die Fla-
chen im Norden und Nordosten als Mischgebietsflachen (MI) und alle weiteren Flachen
als eingeschrankte Gewerbegebietsflachen (GE*) dar.

4.3 Bestehende Bebauungsplane

Fir den Bereich bestehen keine Bebauungsplane.

5 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
Vorbemerkung

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sollen innerstadtische Baupo-
tenziale genutzt werden, bevor neue Flachen an den Stadtrandern in den Aul3enberei-
chen des Stadtgebietes in Anspruch genommen werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es somit sinnvoll, die innerstadtische Potenzialfliche des
brachgefallenen Ausbesserungswerkes einer Wohn-, Misch-, Sonder-, und gewerblichen
Nutzung zuzufuhren, die sich in die umgebende Strukturen einfiigt und vorhandene Inf-
rastruktur und zum Teil Gebaude nutzen kann.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist die Flache des Ausbes-
serungswerkes als eingeschranktes Gewerbegebiet GE* dargestellt worden. Aufgrund
der damaligen Nutzung und dem Versuch die damalige Nutzung als Ausbesserungswerk
beizubehalten, ist die Flache des Ausbesserungswerkes aber nicht als Gewerbeflachen-
potential gewertet worden. Die Flache ist also in keine Potentialberechnung eingeflos-
sen. Die Teilflache des Gleisbauhofes, auBerhalb des Geltungsbereiches des Ande-
rungsverfahrens wurde und wird weiterhin als Gewerbeflachenpotential gewertet.

Die Aussagen im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes bedurfen daher kei-
ner Anderung im Bezug auf die Gewerbeflachenproblematik.

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes ist in Bezug auf die Wohnflachen-
bedarfe ausgefiihrt, dass die prognostizierten Bedarfe lediglich gedeckt werden kdnnen,
wenn neben den ,neu” dargestellten Wohnbauflachenpotentialen auch alle 15 ha Nach-
verdichtungspotenziale und kleineren Baullcken im Bestand genutzt werden.
Erfahrungen aus der Vergangenheit haben allerdings gezeigt, dass die Aktivierung von
Potentialen im Bestand nur mit vergleichsweise groRem Aufwand und Mihe zu leisten
ist. Eingedenk dieses Umstandes wird durch die Darstellung von ca 13 ha Wohn- und
Mischgebietsflachen im Bereich der Anderung die stark angespannte Bedarfssituation
im Bereich Wohnen etwas entspannt. (siehe dazu auch die Flachenbilanz unter Punkt 9)

Im Jahr 2006 haben die Stadt Leverkusen, die DB Services Immobilien GmbH und die
Regionale 2010 Agentur einen europaweiten, stadtebaulichen Wettbewerb durchgefihrt,
bei dem fiir die Ostseite ein attraktives tragfahiges Plankonzept unter Einbeziehung der
Flachen des ehemaligen Ausbesserungswerkes entwickelt wurde

Der Rat der Stadt Leverkusen hat mit Beschluss vom 25.09.2006 die Entscheidung des
Preisgerichts zustimmend zur Kenntnis genommen und den Entwurf des 1. Preistragers
als Grundlage fur die zukinftige Konzeption auf der Ostseite des Projekts neue bahn



stadt :opladen beschlossen. Die Wettbewerbsplanung wurde gemaR des o.g. Ratsbe-
schlusses weiter detailliert und geprift und in einen stadtebaulichen Rahmenplan umge-
setzt.

Das Gebiet der neuen bahn stadt :opladen / Ostseite wird in seiner neuen stadtebauli-
chen Gliederung durch die benachbarten Nutzungen gepréagt.

Die Baufelder beziehen sich auf das Aul3en, sie nehmen Mal3stablichkeit, Nutzung und
Dichte der angrenzenden Siedlungsteile auf und schreiben diese fort.

Strukturiert durch die zentrale Freiflache der ,,Griinen Mitte* werden in direkter Nachbar-
schaft an die zu entwickelnde Grinflache im Norden, Westen und Osten Mischgebiets-
bzw. Sondergebietsflachen ,Freizeit* bzw. Hochschule dargestellit.

Nordlich an die Mischgebietsflachen angrenzend werden Wohnbauflachen dargestelit.

Zwischen den westlich benachbarten Bahnbetriebsflachen und den Wohnbauflachen-
darstellungen im Plangebiet werden tber Mischgebiets- und die Sondergebietsdarstel-
lungen ,Hochschule® zum einen der Lage zum Zentrum Opladens Rechnung getragen,
zum anderen wird die immissionsempfindlichere Wohnnutzung entsprechend geschiitzt.
Die Grunflachendarstellung zwischen dem Sondergebiet ,Hochschule” und der Darstel-
lung eingeschranktes Industriegebiet strukturiert den Bereich und dient ebenfalls als
Schutzabstand zwischen den Nutzungen.

Diese gilt analog fur die stiddstlich aul3erhalb des Plangebiets befindliche eingeschrank-
te Gewerbeflachendarstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und in Baugenehmigungsverfahren ist si-
cherzustellen, dass durch geeignete Malinahmen wie Zonierung, Ausrichtung und Art
der Gebaude bzw. durch geeignete technische Vorrichtungen die Immissionsbelastun-
gen innerhalb der jeweiligen Gebietsdarstellungen unterhalb der anzusetzenden Grenz-
werte verbleiben.

Es entstehen Baufelder mit guinstigen geometrischen Zuschnitten, gegliedert durch die
zentrale Grinanlage.

Angestrebt wird eine mdglichst dichte Nutzungsmischung von Wohnen, Bildung, Arbei-

ten und Erholung.

- Offentliche bzw. 6ffentlichkeitsbezogene Einrichtungen werden in den zu erhaltenden
Bestandsgeb&uden untergebracht, soweit dies moglich ist,

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

- hochwertige Arbeitsplatze orientieren sich aufs Griin oder die Flachen entlang der
Bahnanlagen.

- Industrielle Nutzungen mit Bahnbezug werden in Nachbarschaft von Bahnanlage und
dem Gewerbegebiet Fixheide angesiedelt.

- Weitere Gewerbenutzungen kénnen sich im Osten auf3erhalb des Plangebietes in
Anlehnung an das Gewerbegebiet Fixheide entwickeln.

Um sowohl die Beeintrachtigung der Plangebietsnachbarn als auch die Eingriffe in 6ko-
logische Wertigkeiten moglichst gering zu halten, wird in der Rahmenplanung und im
Flachennutzungsplan das Planungsziel einer aufgelockerten Bebauung formuliert.
Durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen wird das Ziel auf der nachfolgenden
Planungsebene abgesichert.



Gleichzeitig sollten die Verkehrsflachen und die damit einhergehenden Versiegelungen
auf ein Mindestmal3 reduziert werden, ohne die Erschlie3ungsfunktion zu beeintrachti-
gen.

Die Larm- und Klima-/Luft — Verhaltnisse im Plangebiet werden im Wesentlichen durch
die stark frequentierten Verkehrswege und Gewerbeemissionen aul3erhalb des Plange
bietes bestimmt.

Durch die Anordnung von Wohn-, Misch-, Sonder-, und gewerblicher Nutzung wird die-
sem Umstand entsprechend Rechnung getragen. Optimierungen sind auf den nachfol-
genden Planungs- und Genehmigungsebenen durchzufiihren.

Im weiteren Verfahren ware zu prifen, inwieweit ein Anschluss an das in Leverkusen
bestehende Fernwarmenetz méglich und sinnvoll ist.

5.1 Geplante Darstellung

5.1.1 Griunflachen

Dargestellt werden die zentralen Griinflachen, die das ,Ruckgrat” der kinftigen Fla-
chenentwicklung bilden. Sie sichern u.a. die Qualitat fur die kiinftigen Wohngebiete und
bilden daruber hinaus sinnvolle Nutzungs- und Abschnittsgrenzen bei der Entwicklung.
Die Darstellung erfolgt generell als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage".
Bei der weiteren Differenzierung der Planungen konnen sich zusatzliche Zweckbestim-
mungen, wie z. B. ,Spielplatz” ergeben, diese sollen jedoch erst im Zuge der Konkreti-
sierung der Standorte erganzt werden.

5.1.2 Mischgebiete

Aufgrund des Wettbewerbsergebnisses und der Ergebnisse der Rahmenplanung sollen
Mischgebiete in dem Bereich entlang der Werkstattenstrasse, im norddstlichen Bereich,
jeweils als nordliche Kanten der Grunverbindungen und im Bereich der Torstral3e dar-
gestellt werden.

Ziel der Planung ist es, dass die Grinzuge nicht durch Gebauderickseiten sondern
durch ansprechend gestaltete Vorderfassaden eingefasst werden. In den weniger attrak-
tiven Nordlagen der Grinzuge soll diese Zielsetzung daher durch das ginstigere Nut-
zungsspektrum eines Mischgebiets unterstitzt werden.

Im Bereich der Torstral3e wird ein Mischgebiet entsprechend der angrenzend bereits
vorhanden Nutzung und der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ausge-
wiesen.

5.1.3 Wohnbauflachen

In den nordlichen Bereichen soll durch die Darstellung von Wohnbauflachen die Ent-
wicklung attraktiver Wohnquartiere vorbereitet werden. Aufgrund der in unmittelbarer
Nachbarschaft angrenzenden Grinflachen und der Nahe zum Zentrum und Bahnhof
Opladen sind sehr gute Standortvoraussetzungen fir eine Wohnnutzung gegeben. Im
norddstlichen Bereich wird im Umfeld des Kulturausbesserungswerkes die Mdaglichkeit
zu infrastrukturellen Versorgungs- und Folgeeinrichtungen geschaffen.



5.1.4 Sonderbaufldchen

Das denkmalgeschitzte Kesselhaus innerhalb des Griinzuges ist aufgrund seiner bauli-
chen Spezifika nicht einfach einer anderen Nutzung zuzufihren. In der Vergangenheit
hatte sich in anderen Gebauden auf dem Gelande der Neuen Bahnstadt Opladen eine
Kletterhalle angesiedelt. Diese Nutzung kdnnte beispielsweise in dem Kesselhaus un-
tergebracht werden. Andere Nutzungen aus dem Bereich ,Freizeit, ,Sport* oder ,Kultur*
die den besonderen Anforderungen des Denkmalschutzes genligen, wéaren ebenfalls im
Kesselhaus vorstellbar. Aus diesem Grund wurde die Darstellung Sondergebiet ,Frei-
zeit* gewahilt.

Mit der Ansiedlung der Fachhochschule Koln, Campus Leverkusen kann zum einen eine
wichtige Bildungsinstitution innenstadtnah positioniert werden, zum anderen kénnen
auch hier Bestandsbauten des ehemaligen Ausbesserungswerkes weiterhin genutzt
werden und Ort und Geschichte erlebbar machen.

Neben dem originaren Gebaude der zukinftigen Hochschule werden mit der Darstellung
der Sondegebiete ,Hochschule* Moéglichkeiten geschaffen, hochschulnahe Einrichtun-
gen, oder Ausgrindungen aus dem Hochschulbereich unterzubringen.

Entlang der Bahntrasse konnen attraktive Biro- und Dienstleistungsnutzungen angesie-
delt werden, deren Baukdrper eine zusatzliche Abschirmung des Bahnlarms bewirken.

5.1.5 Gewerbliche Bauflachen

Mit der Umsiedlung des Betriebes der ,Plasser AG* konnte ein letztes Relikt des friher
durch die Bahnnutzung gepragten Bereiches gerettet werden. Da es sich hier um einen
Industriebetrieb mit Bahnbetrieb auf dem Betriebsgrundstiick handelt, wird der Bereich
als eingeschranktes Industriegebiet dargestellt.



6 Umweltbericht

Einleitung

6.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Nach Stilllegung der 6stlich der bestehenden Bahnstrecken liegenden ehemals bahnbe-
trieblich genutzten Flachen (ehemaliges Ausbesserungswerk Opladen) sollen die zentral
gelegenen brachgefallenen Flachen reaktiviert werden.

6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fur den Bebauungsplan

¢ Im Landesentwicklungsplan gibt es keine bestimmten Festsetzungen fur das Plange-
biet.

¢ Im Regionalplan ist das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

¢ Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet bzw.
als Mischgebiet dargestellt.

e Durch die Reaktivierung der brachgefallenen Flachen im Innenbereich wird der An-
forderung des Baugesetzbuches in § 1a Abs. 2 Satz 1 entsprochen:,, Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglich-
keiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtungen und andere MalR3hahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.” Die
Nachverdichtung im Innenbereich beugt dem Flachenverbrauch in wertvollen Aul3en-
bereichen vor. Naturbelassene Bdden bzw. naturnah genutzte Béden werden ge-
schont.

e Der Planbereich ist nicht durch den Landschaftsplan erfasst.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.3.1 Bestandsaufnahme
a) Schutzgut Mensch

Nach Stilllegung des Ausbesserungswerkes Opladen und des Gleisbauhofes durch die
Bahn AG wurde das Plangebiet nur noch in Teilbereichen genutzt. Als Ubergangsnut-
zung wurden Teilbereiche des ehemaligen Werksgeléndes an kleinere Gewerbetreiben-
de vermietet. Innerhalb des Plangebietes sind die mit einem Gewerbegebiet verbunden
Immissionen zulassig.

Die Wohnstandorte in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Bahnanlagen sind mit Schie-
nenverkehrslarm vorbelastet.
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b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flache liegt nicht innerhalb von Gebieten, die im Zuge des Biotopkatasters NRW als
schutzwuirdige Biotope aufgenommen wurden. Entsprechend der heterogenen Struktur
haben sich differenzierte Lebensraume gebildet. Fir die Bebauungsplanung wird ein
umfassender landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet, der die Bestande entspre-
chend aufnimmt und bewertet. Innerhalb der Bahnstadtflache kommen keine pauschal
geschutzten Biotope vor. Bestandsgefahrdete oder besonders geschiitzte Pflanzenarten
und -gesellschaften fehlen ebenfalls. Das Anderungsgebiet ist in weiten Teilen versiegelt
und Uberformt. Die Strukturen wechseln zwischen hochwertigen ehemaligen parkartigen
Flachen bis zu Schotterbrachen. In Teilbereichen sind erhaltenswerte Biotopstrukturen
vorhanden. Die Aspekte des Artenschutzes werden ebenfalls intensiv gepruft. Insbe-
sondere die Kreuzkrotenvorkommen sind erwahnenswert und finden Eingang in die wei-
tere Planungskonkretisierung.

c) Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist durch den hohen Anteil an ehemaligen Bahnbetriebsgebduden sowie
eine starke Versiegelung mit daraus resultierender Uberwarmung, insbesondere durch
die grol3flachigen Hallen, gepragt. Die massiven Bebauungen stellen Stromungshinder-
nisse dar, wahrend die Bahnanlagen positiv fur die Durchliftung der angrenzenden Ge-
biete wirken. Wesentliche luftbelastende Nutzungen sind nach Stilllegung des Werks
nicht mehr vorhanden.

d) Schutzgut Landschaft

Der Bereich ist als innenstadtnaher Gewerbe- bzw. Bahnbetriebsstandort von Wohn-
und Mischgebietsflachen umschlossen und hat im gegenwartigen Zustand keinen Ein-
fluss auf das Landschaftsbild.

e) Schutzgut Boden

Im Bereich der Flachennutzungsplandnderung hat die untere Bodenschutzbehérde unter
der Bezeichnung NE 2104, NE 2023 und NE 2063 3 Flachen als altlastenverdachtige
Flache in das Kataster Uber die altlastenverdéchtigen Flachen und Altlasten gem. 8§ 8
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) aufgenommen. Weitere vertiefende Untersu-
chungen (Detailuntersuchung und Sanierungsplan) werden zur Zeit durchgeftihrt und in
der Planungskonkretisierung beriicksichtigt.

Nach derzeitigen Erkenntnissen ist von Belastungen durch Kampfmittel auszugehen.
Aufgrund der Anlage eines kinstlichen Niveaus fur die Bahnnutzungen und die dichten
Bebauung sind die Boden weitestgehend anthropogen tberpréagt und nicht mehr im na-
turlichen Zustand. Es sind flachendeckende Anfullungen vorhanden.

f) Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet, festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder Deichschutzraum. Oberflachengewasser sind auch in der
N&he nicht vorhanden. Im Rahmen der Untersuchungen zur Bodenbelastung und Versi-
ckerungsfahigkeit werden im Bebauungsplanverfahren Aussagen zum Grundwasserho-
rizont getroffen. In ersten Grundwasseruntersuchungen sind Belastungen entdeckt wor-
den. Weitere vertiefende Untersuchungen sind notwendig und erfolgen in der Bebau-
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ungsplanung. Hauptgrundwasserbereiche sind die Terrassensedimente, der Grundwas-
serhorizont liegt zwischen 6 m und 15 m unter Flur.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Baudenkmalpflegerische Belange sind im Plangebiet betroffen. Im Gebiet befinden sich
die eingetragenen Denkmale Wasserturm und Kesselhaus. Das Magazingeb&aude steht
kurz vor der Unterschutzstellung. Im Rahmen der ersten Prifung sind die Halle Sid, die
Halle Nord, das Ledigenheim und die Wohnhauser an der Werkstattenstrasse als denk-
malwerte Gebaude erfasst.

Fur den Bereich des Plangebietes ist bisher keine systematische Erfassung der Boden-
denkmaler durchgefuhrt worden. Daher kbnnen keine Aussagen zu mdglichen Auswir-
kungen auf das arch&ologische Kulturgut getroffen werden.

Sachgiter sind die aufstehenden Gebaude und die verbleibenden bzw. temporar ver-
pachteten Nutzungen. Da die Flachen vom Eigentimer Bahn AG an die Stadt Leverku-
sen verkauft wurden, werden die restlichen Bahnnutzungen im Zuge der Freisetzung
aufgegeben. Die Pachtnutzungen werden entweder fristgerecht beendet oder kénnen fir
eine Zwischenzeit weiter verbleiben.

h) Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch und Boden sind
durch die vorhandenen Bodenbelastungen gegeben. Zudem sind Wechselwirkungen
durch die untergenutzten Brachflachen und die sich aus diesem Nutzungszustand erge-
benden Lebensraumqualitaten fur geschitzte Arten vorhanden. Wechselwirkungen er-
geben sich durch die vorhandene Schienenlarmbelastung fir die Anwohner.

Weitere erhebliche Wechselwirkungen liegen nicht vor.

6.3.2 Prognose
6.3.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
a) Schutzgut Mensch

Die durch die Planung bedingten Zusatzbelastungen im Plangebiet sind zu geringfiigig,
um quantifizierbare Risikoerh6hungen zu verursachen.

Die sich aus den Planungen ergebenden zuséatzlichen Belastungen durch Verkehrs- und
Anlagenlarm werden auf der Ebene der Bebauungsplanung durch Gutachten unter-
sucht, es werden erforderliche Schutzmafl3inahmen festgesetzt bzw. durch Gliederungen
der Gebietsempfindlichkeiten ausreichende Absténde sichergestellt. Durch entspre-
chende Strukturierung der Baufelder, durch Positionierung der Baukdrper und durch
technische Maflinahmen an und in den Geb&auden lassen sich die Belastungen minimie-
ren.

Die Nahe zu den Schienenverkehrsanlagen macht es notwendig, in weiteren Untersu-
chungen mdgliche Beeintrachtigung durch Erschitterungen zu bewerten.
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Die durch die Planung zu erwartenden Gerauschemissionen wirken sich lediglich klein-
raumlich aus, eine mal3gebliche Beeintrachtigung der Ortslage Opladen ist nicht zu er-
warten.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Durchfihrung des Konzeptes fuhrt in Teilbereichen zu einer Beseitigung von Be-
bauung und Versiegelung (Hallen, Stral3en, Bahnanlagen), auch im Zusammenhang mit
der Bodensanierung. Gleichzeitig werden in anderen Bereichen Brachflachen beseitigt
um Baugebiete aber auch Grinflachen anzulegen. Durch die das Gebiet pragende Dar-
stellung des ,Griinen Kreuzes” werden Lebensraume fur Tiere und Pflanzen erhalten
und neu geschaffen. Neben den offentlichen Grinflachen im ,,Griinen Kreuz" ist zu er-
warten, dass in den privaten Grunflachen weitere Ansiedlungsflachen fir Tiere und
Pflanzen entstehen werden. Die detaillierten Auswirkungen werden im landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrag zur verbindlichen Bauleitplanung ermittelt, ebenso die moglichen
Auswirkungen auf die planungsrelevanten Arten. SchutzmalRnahmen, Eingriffsvermei-
dung und —minderung sowie die mdglichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen werden
erarbeitet.

c) Schutzgut Klima /Luft

Durch die das Gebiet pragende Entwicklung des "Griinen Kreuzes" wird eine gré3ere
Luftdurchlassigkeit und ein héherer Luftaustausch im Zusammenhang mit der Beseiti-
gung einiger wie Riegel wirkende Gro3bauformen ermdoglicht. Damit wird das Klima im
Umfeld verbessert. Dies fuhrt auch zu Verbesserungen im benachbarten Innenstadtbe-
reich Opladens, zumal die positiven klimatischen und lufthygienischen Entlastungseffek-
te der veranderten Hauptverkehrsfihrungen dicht besiedelte Wohnquartiere betreffen.

d) Schutzgut Landschaft

Durch die Gesamtplanung ergeben sich positive Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft. Der gewerblich/industriell gepragte Bereich der Bahnanlagen wird durch die ge-
ordnete Grunstruktur des grinen Kreuzes in die Stadtlandschaft Opladens eingefugt.

e) Schutzgut Boden
Die Versiegelung von Flachen wird verringert. Durch in der Bebauungsplanung festge-
legte MalRnahmen werden die vorhandenen Bodenbelastungen saniert, so dass die Bo-
denfunktion geférdert wird.

f) Schutzgut Wasser
Durch Verringerung der Versiegelung und Sanierung von Bodenbelastungen entsteht
die Mdglichkeit der Versickerung von Regenwasser.
Die Moglichkeit der Niederschlagswasserentsorgung nach 8 51a Landeswassergesetz
ist im Zusammenhang mit der Bodensanierung zu prufen und bei positivem Ergebnis
durchzufihren.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter
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Durch die Reaktivierung der Flachen kann mit Wasserturm, Kesselhaus und alter Feu-
erwache die Geschichte des Ortes erlebbar gemacht werden.

Die eingetragenen Baudenkmale "Wasserturm" und ,Kesselhaus* werden in den Be-
bauungsplanen festgesetzt. Die erhaltenswerten Gebaude, die noch nicht unter Denk-
malschutz stehen, werden in den Bebauungsplanen soweit wie moglich beriicksichtigt.

Die noch vorhandenen Bahnnutzungen werden aufgegeben, nicht mehr vertragliche
Pachtverhaltnisse gelost. Die Brachen werden geregelten und héherwertigen Nutzungen
zugefihrt.

6.3.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung des Flachennutzungsplanes kann der Bereich wei-
terhin gewerblich genutzt werden, soweit die Flachen erschlossen sind und die Nutzung
mit der Widmung als Bahnflache vertraglich ist. Die durchaus negativ einzuschatzenden
Begleitumstande einer gewerblichen Nutzung, wie ein hoher Grad an Versiegelung, und
je nach Branche hohes Verkehrsaufkommen, waren dann weiterhin feststellbar. Eine
gewerbliche Nutzung ist in Bezug auf Bodenverunreinigungen unempfindlicher, so dass
maoglicherweise eine Sanierung der schon bisher festgestellten Bodenbelastungen nach-
rangiger betrieben werden kénnte. Dies kdnnte nachteilige Wirkungen auf den Grund-
wasserhaushalt haben.

6.3.3 Empfohlene Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Vermeidungs- und Verminderungsmalf3nahmen sind in den weiteren Bebauungsplanver-
fahren und Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

6.3.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Das der Planung zugrunde liegende Konzept ist Ergebnis eines europaweiten, stadte-
baulichen Wettbewerbes aus dem Jahr 2006.

Die Entscheidung des Preisgerichts wurde 2006 zustimmend durch den Rat der Stadt
Leverkusen zur Kenntnis genommen. Der Rat hat beschlossen, den Entwurf des ersten
Preistragers als Grundlage fur die zuktinftige Konzeption auf der Ostseite des Projekts
neue bahn stadt :opladen zu nehmen.

Mit dem erfolgreich abgeschlossenen Bewerbungsverfahren zum FH Standort Campus
Leverkusen der FH Koéln und der Umsiedlung des Instandhaltungswerkes der Deutschen
Plasser AG konnte der Rahmenplan den neuen Nutzungsansprichen angepasst wer-
den, ohne das stadtebauliche Gerist des Rahmenplanes in seinen Grundziuigen zu ver-
andern.

Andere Planvarianten kommen daher fir die Nutzung dieser innenstadtnahen Flachen
nicht in Betracht.

6.3.5 Beschreibung der unter Umstanden verbleibenden erheblichen Negativ-
auswirkungen
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Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der Nachbarschaft von Bahntrassen und Ge-
werbeflachen sind Beeintrachtigungen zu erwarten. Entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplanverfahren bzw. Bestimmungen in den Bauantragsverfahren knnen
Negativauswirkungen vermindern.

7  Zusétzliche Angaben

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren

Im Rahmen des Entwurfes fur die Offenlage wurden Ortsbesichtigungen durchgefihrt.
Die zur Entwicklung der Neuen Bahnstadt Opladen gegriindete GmbH hat eine Vielzahl
von Gutachten in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse je nach Detaillierungsgrad in die
weiteren Planverfahren eingeflossen sind bzw. einflieen werden. Gutachten und Fach-
planungen wurden/werden erstellt zu Boden und Altlasten, Versickerungsfahigkeit des
Untergrunds, Grundwasser sowie Gerauschsituation. Zusatzlich wird ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag mit Artenschutzaspekten und ein energetisches Gesamtkon-
zept erarbeitet.

7.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen — Monitoring

Das Monitoring erfolgt im Rahmen der behérdlichen Genehmigungs- und Uberwa-
chungsverfahren.

7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufgabe des Ausbesserungswerkes und des Gleisbauhofes ist ein grof3er im
Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellter Bereich brachgefallen.

In umfangeichen Beteiligungsverfahren mit der Offentlichkeit, in Abstimmungen mit dem
Grundstuickseigner und aufgrund der Flachenbedarfe an Wohnflachen ist ein Konzept
einer Neunutzung erarbeitet worden.

Pragend durch ein ,grines Kreuz“ aus offentlichen Griinflichen werden aus ,alten Ge-
werbeflachen” hochattraktive Wohn-, Misch-, Sonder-, und gewerblichen Nutzungen ge-
neriert. Die Schaffung des Standortes fiir die Fachhochschule (Campus Leverkusen der
FH Koln), stellt einen wesentlichen Entwicklungsschritt flr die gesamte Aufwertung von
Leverkusen Opladen dar. Das Erschlie3ungskonzept fir die neuen Nutzungen fuhrt
durch die Ubernahme von innerstadtischen Verkehren zu einer Entlastung angrenzen-
der Wohnquartiere.

Innerhalb der Flache sind vorhandene Strukturen von Flora und Fauna sowie die pla-
nungsrelevanten Arten durch einen Fachbeitrag zur Bebauungsplanung untersucht und
bewertet worden. Eingriffsvermeidung und —minderung sowie Ersatz- und Ausgleichs-
malinahmen werden in der Bebauungsplanung beriicksichtigt.
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Fur die von der Stadt erworbenen Flachen sind umfangreiche Boden- und Schadstoffun-
tersuchungen durchgefiihrt worden, die mit einem Sanierungsplan abschlie3en und zu
entsprechenden Ausweisungen in den Bebauungsplanen fuhren.

Verkehrs- und Anlagenlarm wurde detailliert untersucht, das Ergebnis fuhrt zu Schutz-
und MalRBhahmenfestsetzungen in den Bebauungspléanen. Negative Auswirkungen auf
Wasser, Klima und Luft sind nicht zu erwarten, die Umstrukturierung und die Entsiege-
lung der Flachen in der Gesamtbetrachtung fuhrt hier langfristig zu einer Verbesserung.
Baudenkmale und erhaltenswerte Gebaude sind in der Planungskonzeption beachtet
und werden im Rahmen der Bebauungsplane gesichert.

Das Gesamtkonzept schafft durch die stadtebauliche Neuordnung und die mégliche An-
siedlung hochwertigster Nutzungen (Fachhochschule) eine Aufwertung des gesamten
Stadtteils Opladen und dartber hinaus fir die Stadt Leverkusen. Eine sinnvolle Pla-
nungsalternative gibt es nicht.

8 Auswirkungen der Planung und Abwéagung

Bevor neue Flachen an den Stadtréandern in den Aul3enbereichen des Stadtgebietes in
Anspruch genommen werden, sollen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung innerstadtische Baupotenziale genutzt werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
somit sinnvoll, die innerstadtische Potenzialflache des brachgefallenen Ausbesserungs-
werkes einer Wohn-, Misch-, Sonder-, und gewerblichen Nutzung zuzuftihren, die sich in
die umgebenden Strukturen einflgt und vorhandene Infrastruktur nutzen kann.

Um sowohl die Beeintrachtigung der Plangebietsnachbarn als auch die Eingriffe in 6ko-
logische Wertigkeiten méglichst gering zu halten, wurde in der Rahmenplanung das Pla-
nungsziel einer aufgelockerten Bebauung formuliert. In der Begriindung der 1. Anderung
wird dieses Ziel der aufgelockerten Bebauung damit auch in den Flachennutzungsplan
Ubernommen. Dies ist auf der nachfolgenden Planungsebene durch entsprechende Be-
bauungsplanfestsetzungen abzusichern.

Gleichzeitig sollten die Verkehrsflachen und die damit einhergehenden Versiegelungen
auf ein Mindestmal} reduziert werden, ohne die ErschlieBungsfunktion zu beeintrachti-
gen.

Die Larm- und Klima-/Luft — Verhaltnisse im Plangebiet werden im Wesentlichen durch
die stark frequentierten Verkehrswege und Industrieemissionen auf3erhalb des Plange-
bietes bestimmt, so dass die entsprechenden Auswirkungen der Planung unerheblich
sind.
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9 Flachenbilanz

Abb. Gegenuiberstellung der rechtswirksamen FNP-Flachen und der geplanten FNP-Anderungen

10 Parallelverfahren Bebauungsplan

Im Parallelverfahren werden schrittweise mittels Bebauungsplanverfahren die Planungs-
ziele weiter konkretisiert.

Leverkusen, den

Lena Zlonicky
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