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1. Verfahren

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 215/Il ,Opladen — Zwi-
schen Disseldorfer StralRe, BocklerstralRe, Am Weiher und Bielerstra-
Re" befindet sich im Stadtteil Opladen und liegt innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 131/l ,Dusseldorfer Stral3e/Koélner
Stral3e" aus dem Jahr 1995.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
e im Nordwesten durch die Stral3e Am Weiher,
e im Nordosten durch die Bbcklerstralle,
e im Sudosten durch die Bielertstral3e und

e im Siudwesten durch die Diisseldorfer Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Opladen,

e Flur 4, die Flurstiicke 28, 29, 30, 31, 32, 34, 45, 46, 47, 48, 49, 50,
51, 52, 53, 65, 66, 73, 82, 83, 87, 91, 92, 93, 94 109, 110, 130, so-
wie Teilflachen aus Flurstiick 129 und

e Flur 5, die Flurstiicke 801, 833, 834, 870, 1103, 1104, 1105, 1106,
1146, 1180, 1206, 1207, 1208, 1209, 1210, 1211,1213, 1215 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 1107, 1216 und 1217 und

e Flur 19, die Flurstiicke 8, 11, 12 sowie Teilflachen aus Flurstlick
128.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
(Anlage 1 der Vorlage) zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 3,23 ha.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 215/11 ,Opladen — Zwischen Dusseldorfer Stra-
Be, Bocklerstralle, Am Weiher und BielerstraRe* wird als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt.
Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die den
Schwellenwert von 20.000 m? nicht erreicht oder tberschreitet. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes werden vorhandene Strukturen gesi-
chert und es wird eine weitergehende wohnbauliche Entwicklung einer
integrierten Lage im Innenbereich angestrebt. Durch die wohnbauliche
Entwicklung von heute untergenutzten Flachen im Plangebiet kann an
die vorhandenen baulichen Strukturen und Nutzungen angeschlossen
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und dadurch die Inanspruchnahme von anderweitigen Flachen im Au-
Renbereich vermieden werden.

Die Stadt Leverkusen wird sich mit dem privaten Investor/privaten Ei-
gentimer in einem stadtebaulichen Vertrag darauf verstandigen, dass
der Bebauungsplan mit dem Ziel "Wohnbebauung und Mischgebietsfla-
chen" aufgestellt werden soll. In dem stadtebaulichen Vertrag wird sich
der private Investor/private Eigentimer bereit erklaren, 50 % der Pla-
nungs- und Fachplanungskosten zu tibernehmen und mit diesen Kos-
ten in finanzielle Vorleistung zu gehen.

Fur die notwendigen ErschlieBungsleistungen wird zu einem spéateren
Zeitpunkt zwischen der Stadt und einem Eigentiimer noch ein Erschlie-
Bungsvertrag geschlossen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unter-
liegen. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzguter sind
nicht betroffen. Die Stadt Leverkusen sieht die Voraussetzungen fir die
Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 215/11 ,Opladen — Zwischen Dusseldorfer StralRe, Bocklerstra-
Re, Am Weiher und Bielertstra3e” als gegeben. Gemal3 § 13a Abs. 2
Nr.1 BauGB i. V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren umfas-
send bericksichtigt.

Die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden
Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft gelten gemal3 § la Abs. 3
Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig.

2. Ausgangslage und Planungsziele

2.1 Bestand und Anlass der Planung

Im Plangebiet befinden sich derzeit gewerbliche und wohnbauliche
Strukturen. Im Nord- und Sudwesten entlang der Dusseldorfer Stral3e
und Am Weiher finden sich gemischte Nutzungsstrukturen mit Gewerbe
und Wohnbebauung. Als gewerbliche Nutzung sind insbesondere der
an der Ecke Dusseldorfer Stral3e/Am Weiher angeordnete Einzelhan-
delsbetrieb fir Tierbedarf und Tiernahrung sowie der am Kreisverkehr
Ecke Dusseldorfer StralRe/Bielertstralle vorhandene Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieb zu nennen. Der nérdliche und sudoéstliche Be-
reich entlang der BocklerstraRe und der Bielertstral3e sind wohnbaulich
gepragt. Zentral im Plangebiet befinden sich im Bestand untergenutzte
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Flachen mit leerstehenden bzw. zwischengenutzten Gebauden und
Grunstrukturen mit Gehdlz- und Baumbestand.

Die Wohnbebauung entlang der StralBen Am Weiher und der Bockler-
stral3e besteht Gberwiegend aus zweigeschossigen Einfamilienhausern
in Form von Doppelhdausern mit Satteldach. Im Bereich der Bielertstra-
Re sind insbesondere zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit Sattel-
dach vorzufinden. Die Bebauung entlang der Dusseldorfer StralRe reicht
von eingeschossigen, gewerblich genutzten Geb&udekdrpern mit vorge-
lagertem Parkplatz bis hin zu einem achtgeschossigen Wohngeb&aude
mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss im Bereich des Kreisver-
kehrs.

Das Plangebiet liegt nordlich des Stadtteilzentrums von Opladen. Die
sudliche Umgebung des Plangebietes ist gewerblich gepragt. Im Nord-
osten befinden sich Gberwiegend wohnbauliche Strukturen. An der Bie-
lertstral3e ist direkt angrenzend an das Plangebiet eine Kirche angeord-
net. Im nordwestlichen Anschluss des Plangebietes verlauft die Wup-
per, umsdumt von Grundstrukturen, die als attraktive Naherholungsfla-
chen dienen.

Der sudwestliche Bereich des Plangebietes entlang der Dusseldorfer
Stral3e liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 131/11 ,Dussel-
dorfer StralRe/Koélner Straf3e”. Dieser weist fur die Flachen des Plange-
bietes ein Kerngebiet sowie die ErschlieRungsflachen als o6ffentliche
Verkehrsflachen aus.

Die zentral im Plangebiet gelegenen untergenutzten Grundstiicke sollen
im Zuge der Innenentwicklung einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt
werden. Der Eigentimer der Flachen ist an die Stadt Leverkusen her-
angetreten, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ange-
strebte Entwicklung zu schaffen.

2.2 Ziel der Planung

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen
ist sowohl durch Zuwanderung von auf3en, als auch aus der ansassigen
Bevolkerung heraus, nach wie vor gegeben. Die Stadt Leverkusen ist
bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter auszubauen und
daftr im Bestand untergenutzte Flachen im Innenbereich zu nutzen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215/Ill ,,Opladen — Zwischen
Dusseldorfer Stral3e, Bocklerstral3e, Am Weiher und Bielertstral3e* wird
diesem Ziel Rechnung getragen. Das vormalige Ziel, entlang der Dus-
seldorfer Stral3e ein Kerngebiet zu entwickeln, erweist sich unter heuti-
gen Gesichtspunkten als tberholt. Um dem Erfordernis der Entwicklung
weiterer Wohnbauflachen Rechnung zu tragen, soll die vorhandene
gemischte Nutzung entlang der Dusseldorfer Stral3e planungsrechtlich
auch perspektivisch gesichert und nach der Art der baulichen Nutzung
zukunftig als Mischgebiet ausgewiesen werden. Im nérdlichen Teil des
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Plangebietes sollen die Uberwiegend vorhandenen Wohngebaude gesi-
chert und zukinftig als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Die Flachen des Bebauungsplanes sollen als Weiterentwicklung der im
Plangebiet vorhandenen Nutzungsstrukturen und gemald den Pla-
nungszielen der Stadt Leverkusen als Wohnschwerpunkt weiterentwi-
ckelt und planungsrechtlich fur die Umsetzung dieser Ziele gesichert
werden.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage im Nahbereich der Wupper
und im Ubergang zum Ortszentrum von Opladen gute Voraussetzun-
gen, die heute untergenutzten Grundstiicke einer erganzenden wohn-
baulichen Entwicklung zuzufiihren. Die Lage innerhalb des Siedlungs-
bereiches ermdglicht eine dem Bodenschutz entgegenkommende
Stadtentwicklung durch eine MalRnahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele wird der Bebauungsplan Nr. 215/11
,Opladen — Zwischen Dusseldorfer Stral3e, BocklerstraRe, Am Weiher
und BielertstralRe* aufgestellt und die Flachen insgesamt einer geordne-
ten, stadtebaulichen Entwicklung sowie Neuordnung auf Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) zugefiihrt werden.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Die vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet sollen im
Wesentlichen erhalten werden. Lediglich auf den zentral im Plangebiet
derzeit untergenutzten Flachen ist der Abriss von Bestandsbebauung
und eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung vorgesehen. Insgesamt
sollen rund 80 neue Wohneinheiten samt Tiefgaragen realisiert werden.

Entlang der BdcklerstraB3e soll die vorhandene Bauliicke durch zwei
zweigeschossige Mehrfamilienhdauser mit Satteldach erganzt werden.
Die geplante Bebauung kann sich so in das vorhandene, ebenfalls
durch zweigeschossige Gebaude mit Satteldach gepragte Umfeld an
der BocklerstraRe harmonisch einflgen.

Auch an der Dusseldorfer Strafl3e soll die vorhandene Baulticke durch
die Anordnung von straRenbegleitenden drei- bis viergeschossigen (im
Ubergang zum siidlich angrenzenden achtgeschossigen Bestandsge-
baude) Geschosswohnungsbauten mit Staffelgeschoss und Flachdach
erganzt werden. Rickwartig im Plangebiet ist eine Nachverdichtung mit
drei dreigeschossigen Baukdrpern mit Flachdach geplant. Diese sollen
sich um einen begrinten gemeinschaftlich genutzten Quartiersplatz
anordnen.

Im Westen des Plangebietes ist auf den rickwértigen Grundsticksfla-
chen der an der Bielertstral3e gelegenen Grundstiicke die Méglichkeit
einer Nachverdichtung mit Einfamilienhdusern angedacht.
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Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen Dusseldorfer Stral3e und Bocklerstrale vorgesehen.
Die innere ErschlieBung erfolgt Gber private Verkehrs- und Gehwege.
Der ruhende Verkehr soll Gberwiegend in Tiefgaragen angeordnet wer-
den. Einige oberirdische Stellplatze sollen zudem insbesondere Besu-
chern zur Verfigung stehen.
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3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kalin,
Teilabschnitt Region Kéln, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar-
gestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das
Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache (W), untergeordnet als
Mischgebiet (MlI), dargestellt.

3.3 Landschaftsplan

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

3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vo-
gelschutzgebietes und befindet sich auch nicht innerhalb einer 300 m
Wirkzone.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt im Randbereich der
Biotopverbundflache ,Wupperaue in Opladen und Freiflachen bei
Rheindorf* (VB-K-4907-008). Die Verbundflache ist naturraumlich der
KdIn-Bonner Rheinebene und der Bergischen Heideterrasse zugeord-
net. Das Gebiet umfasst drei Teilflachen, die wertvolle Vernetzungs-
elemente  bzw. Arrondierungsflachen zu naturschutzwirdigen
Gebieten der Wupperaue darstellen. Die hier betroffene mittlere Teilfla-
che stellt einen etwa 1 km langen Abschnitt der Wupper im Stadtgebiet
von Opladen dar. Neben dem begradigten Bach stellen Ufergehdlze,
Baumreihen, zwei kleine Gehotlze und Wiesensdume Reste der
ehemaligen Bachauenvegetation dar. Diesem Teilgebiet kommt eine
besondere Vernetzungsfunktion zu, da es die naturschutzwirdigen
Gebiete der Unteren Wupperauen und der Wupperschleife und des
Wupperhanges nordlich von Opladen verbindet. Die betroffenen Fla-
chen des Plangebietes erfullen im Bestand keine Vernetzungsfunktio-
nen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen in
diesem Bereich des Plangebietes im Wesentlichen vorhandene Struktu-
ren gesichert werden. Eine Beeintrachtigung der Vernetzungsfunktion
erfolgt mit Umsetzung der Planung daher nicht.
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3.5 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem durch die Bezirksregierung Koln
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Wiembaches. Bauliche
Tatigkeiten in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterliegen
gemal’ § 78 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) besonderen Anforderun-
gen. Die Schutzvorschriften des § 78 WHG sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens zwingend zu beachten.

3.6 Bestehendes Planungsrecht

Der sudwestliche Bereich des Plangebietes entlang der Dusseldorfer
Stral3e liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.131/11 ,Dissel-
dorfer StraRe/Kdlner Stral3e”. Dieser weist fur die Flachen des Plange-
bietes ein Kerngebiet sowie die Verkehrsflachen als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen aus.

Weitergehende Festsetzungen, z. B. zum Mal3 der baulichen Nutzung,
zur Bauweise oder zur uberbaubaren Grundstucksflache, wurden nicht
getroffen.

Fur den norddstlichen Bereich des Plangebietes entlang der Bdckler-
stral3e liegt kein Bebauungsplan vor.

3.7 Verkehr

Die heutige und auch zukunftige ErschlieRung des Plangebietes erfolgt
Uber die vorhandenen offentlichen Verkehrflachen: der als Landesstra-
Be klassifizierten Dusseldorfer Stral3e (L291) sowie der Strale Am
Weiher, der Bocklerstral3e und der Bielertstral3e.

3.8 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und
Kommunikationsinfrastruktur ist tber die bestehenden innerstadtischen
Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager gewahrleistet.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist tber
die vorhandene offentliche Kanalisation vorgesehen.

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) besteht fur Grundstiicke, die
ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut oder befestigt werden, grundsatz-
lich die Verpflichtung, unbelastetes Niederschlagswasser zu versickern
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Der Uberwiegende Teil des
Plangebietes ist allerdings bereits bebaut. Nur ein untergeordneter Be-
reich zentral im Plangebiet scheint bislang unbebaut zu sein. Im weite-
ren Verfahren ist zu prufen, inwieweit hier eine Niederschlagswasser-
versickerung aufgrund des anstehenden Grundwassers moglich und
vorzusehen ist.
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4. Auswirkungen der Planung

Ein Umweltbericht ist im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a
BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind im weiteren Verfahren die we-
sentlichen Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwégung einzustel-
len.

4.1 Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Leistungsfahigkeit
des angrenzenden Verkehrsnetzes zu prufen. Im Zuge der Errichtung
von neuen Vorhaben erforderlich werdende Stellplatze sind auf den
privaten Grundstticken nachzuweisen.

4.2 Immissionen / Emissionen

Die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm und Gewer-
belarm sowie die Auswirkungen durch planbedingten Verkehr und
durch die vorgesehenen Tiefgaragenausfahrten und Stellplatzanlagen
sind zu ermitteln und zu bewerten. Sofern erforderlich, sind Larm-
schutzmal3nahmen zu prufen und zu definieren.

4.3 Artenschutz

Um dem Eintreten von Verbotstatbestanden gemafn § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatschG) entgegen zu wirken und aufgrund des im Zu-
ge der Umsetzung der Planung teilweisen Entfalls von vorhandenen
Gebauden und Baumen ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Stufe 1) durchzufih-
ren.

Im Rahmen der im Frihjahr 2015 bereits durchgefihrten Begehungen
konnten keine planungsrelevanten Arten gesichtet werden, die einer
Umsetzung der Planung entgegenstehen wirden. Weitere Begehungen
sind im weiteren Verfahren vorgesehen.

4.4 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) als im Sinne von § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich fur Eingriffe, die durch den Bebauungsplan zu-
gelassen werden, ist somit nicht erforderlich.
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4.5 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB un-
ter Aspekten des Klimaschutzes und vor allem im Hinblick auf den Ein-
satz erneuerbarer Energien, die Energieeffizienz und die Energieein-
sparung mit Wirkung vom 30.07.2011 ge&andert und erganzt.

Die Stellung der geplanten Baukdrper und die Ausrichtung und Ausbil-
dung der Dachflachen ermdglicht die Nutzung passiver Sonnenenergie.
Okologische MaRnahmen, wie Dachbegriinung und solarthermische
Nutzungen, kdnnen umgesetzt werden. Fiur die geplanten Gebaude ist
zudem der Energiestandard gemal} geltender EnEV einzuhalten.

4.6 Hochwasser

Aufgrund der Lage des Plangebietes, in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des Wiembaches, sind im Rahmen des Planver-
fahrens die Schutzvorschriften des § 78 WHG zu beachten.

Die Stadt Leverkusen plant, am Wiembach im Rahmen des Hochwas-
sermanagements Mallnahmen zum Hochwasserschutz umzusetzen.
Gemald Hochwasserrisikomanagementplan sollen die Mal3hahmen im
Bereich des Wiembaches bis 2019 umgesetzt werden. Im Ergebnis
kénnten dann die Flachen des Plangebietes nach Prifung durch die
Bezirksregierung aus dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
herausgenommen werden, so dass auch die Schutzvorschriften des
§ 78 WHG nicht mehr zu beachten waren.

Zurzeit werden Gutachten zum Nachweis des Hochwasserschutzes
erstellt und bis zur Offentlichen Auslegung erganzt.

5. Planvollzug

5.1 Bodenordnung

Bodenordnungsmaflinahmen sind zum derzeitigen Kenntnisstand nicht
erforderlich.

5.2 Kosten

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 28, 29,
109 und 110 im Eigentum eines Investors. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
eine wohnbauliche Entwicklung auf diesen Flursticken geschaffen wer-
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den. Des Weiteren sollen die Uberholten Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes 131/l (Ausweisung eines Kerngebietes)
Uberplant und eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fir den gesam-
ten Geltungsbereich erreicht werden.

Da sowohl der Investor als auch die Stadt an der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes interessiert sind, sollen die entstehenden
Planungskosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes und der er-
forderlichen Grundlagen und Fachgutachten zu 50 vom Hundert geteilt
werden. Entsprechende Regelungen werden in einem stadtebaulichen
Planungsvertrag gemaf § 11 BauGB vereinbart.

5.3 Flachenbilanz

PlangebietsgrofRe ca. 3,23 ha
Wohneinheiten ca. 80

offentliche Verkehrsflache ca. 0,91 ha
Bauland ca. 2,32 ha

Haan, den 30.07.2015

Maren Wichardt
ISR Innovative Stadt- und Raum-
planung GmbH



