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I/A 1: Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit





















Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die Fragen und Anregungen zu den Themen Einzelhandel und Gewerbe, Bahn-
hof/Busbahnhof, Nutzungen und Architektur, Parken und Stellplatze, La&rm und Woh-
nen, Verkehrs- und Stralienraum bzw. sonstige Fragen und Anregungen wurden im

Rahmen der Offentlichkeitsveranstaltung ausfiihrlich beantwortet, sind jedoch teilwei-
se nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Anregungen und AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/A 2: 208_I11_3(1)_AuBRerung_01

Eﬂﬂ 5. Fab, &y

Leverkusen, den 28.01.2015

Stadt Leverkusen

Der Oberbiirgermeister
Friedrich-Ebert-Platz 1
51373 Leverkusen

FAX: 0214 / 406 - 8802

Stellungnahme zum B-Plan Nr. 208 B / II ,Opladen - nbso /
Westseite-Quartiere™

Sehr geehrte Damen und Herren.
Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister.

Hiermit wird zum B-Plan Nr. 208 B / II ,Opladen - nbso / Westseite-
Quartiere™ wie folgt Stellung genommen:

1‘

Zunichst muss auBerordentlich geriigt werden, dass vor Satzungskraft
des o0.g. B-Plans wie auch vor Rechtskraft des vorausgehenden
Pianfeststellungsverfahrens zur Giltergleisverlegung im Bereich des
Bahnhofs Opladen bereits mit der Fallung von hochstdmmigen Baumen (
u.a. Kastanien ) sowie der Verlegung des Wegenefzes und der mit
gffentlichen Geldern errichteten Park- and Ride - Stellplatzen
unumkehrbare bauliche Fakten geschaffen worden sind.

Es ist nicht erkennbar, warum eine Fallung der Bdume und die Rodung
von Strauchern und der bodennahen Vegetation nicht auch nach Erlass
bzw. Bestandskraft des Planfeststeliungsbeschlusses hatten erfolgen
kénnen.
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Dass von der Giitergleisverlegung noch nicht einmal eine Hand voll
Anwohner der Robert-Koch-StraBe tangiert sein sollen und somit in den
,Genuss" von diesbeziglichen LarmminderungsmaBnahmen gelangen
sollen, ist fachlich nicht nachvollziehbar !

<.

Zwischen neuer Giiterzugstrecke und Neuer Bahnallee ist bislang lediglich
ein 2 Meter hoher Sichtschutz vorgesehen.

Obgleich fiir die neu zu errichtende Wohnbebauung ausreichend Platz
vorhanden wiére, soll auf aktiven Larmschutz mittels eines begriinten
Erdwalls ausschlieBlich aus stidtebaulichen Griinden verzichtet werden.

Man mochte, so das Architekturbiiro Jahnen aus Aachen, dass der
Geschosswohnungsbau von vorbeifahrenden Bahnreisenden stadtebaulich
auch wahrgenommen wird.

Aus diesem Grund soli auch der Sichtschutz direkt an den Bahngieisen
nicht mehr als 2 Meter betragen.

Um den geplanten Geschosswohnungsbau von der Neuen Bahnallee
abzusetzen, soll dieser erhdht und durch eine eigene ZufahrtsstraBe
zugéanglich gemacht werden

Radfahrer und FuBganger hingegen missen sich mit ausschlieBlich an
Mindestbreiten orientierten Wegefiihrungen begniigen.

5-

Aufgrund des oben ausgefiihrten Sachvortrags kénnen die in diesem B-
Planverfahren vorgesehenen Planungen aus stadtebaulichen,

finanzpolitischen und insbesondere aus umweitpolitischen Griinden nicht
mitgetragen werden.

Mit freundlichen GriiBen,
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:
Zu 1.

Im Zuge der vorbereitenden MalRnahmen (z. B. Baufeldfreimachung, Baustellenein-
richtung) zur Errichtung der Bahnhofsbricke und der Gutergleisverlegung wurden die
dafur notwendigen Flachen gerodet. Gleiches gilt fir die Verlegung des Wegenetzes
und der Park & Ride-Parkplatze. Die entsprechenden bauplanungsrechtlichen Verfah-
ren sind bereits abgeschlossen. Die durchgefihrten Arbeiten griinden nicht auf dem
Bebauungsplan Nr. 208 B/II.

Die Gutergleisverlegung fuhrt insgesamt zu einer Biindelung aller larmintensiven
Bahnanlagen in einem gemeinsamen Korridor. Allein durch das Abriicken der heutigen
Gutergleise von der bestehenden Wohnbebauung wird diese von Immissionen entlas-
tet. Die Bebauung der durch die Gutergleisverlegung entstehenden potenziellen Bau-
flachen bewirkt zudem eine weitere und deutliche Entlastung der bestehenden Wohn-
baugebiete von Larmeinwirkungen der Bahn.

Entsprechend 8 1 Abs. 3i. V. m. 81a Abs. 2 BauGB soll die stadtebauliche Entwick-
lung zur Vermeidung zusatzlicher Versiegelungen vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung, durch Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie durch Mal3nah-
men zur Nachverdichtung erfolgen. Zudem besteht fur Leverkusen ein Bedarf nach
Wohnraum, dem insbesondere im Segment des Geschosswohnungsbaues nachge-
kommen werden muss. Weiterhin ist es stadtische Zielsetzung, die erforderliche Ent-
wicklung von Flachen fir Dienstleistungen und Handel zu sichern, um der innerstadti-
schen Versorgungsfunktion gerecht zu werden. Als weitere stadtische Aufgabe wird
betrachtet, Arbeitsplatze zu fordern und hierzu die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zu schaffen. Die Verlegung der Gltergleise eroffnet diese Moglichkeiten, so dass
unter Abwagung aller hier betroffenen Belange eine vielfaltige Quartiersentwicklung
Opladens angestrebt wird.

Aus den o. g. Gruinden erfolgen keine ErsatzmalRnahmen zum Erhalt der Kreuzkroten-
population auf dem Gelande der nbso, sondern an anderer geeigneter Stelle in Lever-
kusen-Schlebuschrath. Diese Mal3hahmen dienen dem Erhalt der Populationen der
Kreuzkrote im betroffenen Naturraum.

Die hierzu erforderlichen Ersatzmalinahmen wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 208 A/ll, Il "Opladen - nbso/Westseite - Neue Bahnallee und Alkenrath
- westlich Schlebuschrath* gutachterlich gepruft und fir geeignet befunden. Mal3nah-
men und Ersatzflachen fur die Kreuzkréte sind somit planungsrechtlich bereits gesi-
chert. Die Flachen, auf denen das Ersatzhabitat errichtet wird, gehdren der Stadt Le-
verkusen. Somit sind die langfristige Sicherung und der Erhalt dieser Flachen fur die
Kreuzkrote gewabhrleistet.

Zu 2.
Zu 2.1

Es besteht keine ausschliel3liche Praferenz fur geférderten (sozialen) Wohnungsbau
auf den Entwicklungsflachen der nbso-Westseite.
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Im Vorlauf der Planung erfolgten Interessenbekundungen privater Investoren. Diese
belegen ein grol3es Interesse flur private Investitionen an diesem Standort.

Zu 2.2

Realisierte und in Realisierung befindliche Bauvorhaben in vergleichbar belasteten
stadtebaulichen Lagen (z. B. K&In — Eifelplatz, Neuss — Sudliche Furth) belegen, dass
eine nachhaltige Bewaltigung der Larmproblematik gegeben ist.

Nur durch entsprechend hohe und geschlossene Anlagen ist eine ausreichend wirk-
same Larmabschirmung neuer und bestehender Wohnnutzungen moglich. Der Ge-
schosswohnungsbau stellt hierzu die bevorzugte Option dar. Durch die Zonierung der
Neubaugrundrisse und Ausbildung schallschitzender Fassaden entstehen bauliche
Anlagen, die zu Wohnzwecken geeignet sind.

Zu2.2.1

Im weiteren Verfahren wurde eine umfassende schalltechnische Untersuchung (Peutz
Consult GmbH, 04.04.2016) erstellt. Die im Bebauungsplan zur Offenlage getroffenen
Maflinahmen stiitzen sich auf dieses Gutachten, dessen Methodik und Ergebnis durch
Fachbehdrden geprift und anerkannt wurde. Dartber hinaus sind die geplanten Mal3-
nahmen das Ergebnis der Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegen-
und untereinander (siehe hierzu die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 208 B/II
Kap. 7.6.3, 10.9).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Schallschutzwande in unter-
schiedlichen H6hen (2 — 6 m) geprift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Bereich
der larmabgewandten Fassaden die schallabschirmende Wirkung mit maximal 4 dB(A)
Pegelminderungen so gering ist, dass die mit der Erh6hung der Larmschutzwand ver-
bundenen Kosten nicht gerechtfertigt waren. Somit bleiben die hohen Anforderungen
an die passiven SchallschutzmafRnahmen weiterhin bestehen. Nach gutachterlichen
Berechnungen missten wirksame Schallschutzwande (Vollschutz) fur eine Wohnnut-
zung auf der nbso-Westseite ca. 20,0 m hoch sein. Abgesehen von der stadtebaulich
nicht gewiinschten Barrierewirkung solch hoher Wande und der erforderlichen Lange
stehen die Kosten hierfur nicht im Verhaltnis zum Nutzen (siehe hierzu die Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 208 B/l Kap. 7.6.3).

Um jedoch u. a. fur die westlich an die Bahntrasse angrenzenden 6ffentlichen und pri-
vaten Bereiche schalltechnische Verbesserungen zu schaffen, soll zwischen dem
westlichen neuen Giutergleis und der Neuen Bahnallee eine 2,3 m hohe Schallschutz-
wand Uber Schienenoberkante der verlegten Gitergleise errichtet werden. Diese HOhe
gewahrt auch weiterhin die stadtebaulich relevante Sichtbeziehung zwischen der Ost-
und der Westseite sowie Zuggasten aus den vorbeifahrenden Zigen die Blickbezie-
hung in die Opladener Stadt.

Der Geschosswohnungsbau im Bestand an der Lutzenkirchener Stral3e hingegen ent-
spricht nicht den Anforderungen eines zeitgemal3en Schallschutzes und kann auch
nicht ausreichend nachgeristet werden. Die Grundrisse wurden nicht larmoptimiert
geplant, so dass nach heutiger Beurteilung hier keine gesunden Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet sind.
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Durch den heutigen Stand der Technik sowie die Kombination einer Vielzahl an
schallschitzenden MalRnahmen (Schallschutzfenster, Liftungsanlagen, Vorhangfas-
saden etc.), in Verbindung mit einer Grundrissoptimierung bei den geplanten Baukor-
pern, lassen sich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

Zu 3:

Grundsatzlich wurde die ,Neue Bahnallee” im Bebauungsplanverfahren Nr. 208 A/ll, 111
"Opladen - nbso/Westseite - Neue Bahnallee und Alkenrath - westlich Schlebuschrath
planungsrechtlich erarbeitet sowie abgewogen und ist nicht Gegenstand dieses Be-
bauungsplanverfahrens. Sinn und Zweck der Neuen Bahnallee stiitzen sich auf Gut-
achten, deren Methodik und Ergebnis durch Fachbehorden geprift und nicht in Zweifel
gezogen wurden.

Infolge der mit Umsetzung der Planung fur die Quartiere hinzukommenden Verbin-
dungen zwischen der bestehenden und der Neuen Bahnallee (Goethestral3e, nordlich
Uhlandstral3e) wird die Bestimmung der Neuen Bahnallee als StadtstralRe mit Vertei-
lerfunktion deutlich. Die Umverteilungen belaufen sich auf rund 4.500 bis

8.400 Kfz/Tag zwischen der sudlichen Verkntpfung mit der bestehenden Bahnallee
und dem geplanten nérdlichen Kreisverkehr. Die Verkehrsbelastung auf der Neuen
Bahnallee erreicht im Prognose-Mitfall von ca. 12.000 Kfz/Tag im sudlichen Bereich
bis zu mehr als 19.000 Kfz/Tag im Norden. Somit ist hier eine starke Auslastung zu
verzeichnen.

Gutachterlich wurde dargelegt, dass nach Umsetzung der Neuen Bahnallee und der
geplanten Quartiere eine deutliche Entlastung im Bereich der bestehenden Bahnallee,
insbesondere im nordlichen Bereich, zu erwarten ist. Durch die geplante Anbindung
der Neuen Bahnallee an die Fixheider StralRe wird auch eine Entlastung der Kdlner
Stral3e von Durchgangsverkehren prognostiziert.

Die relativ hohen Anteile an Ziel- und Quellverkehren auf der Kélner Strafl3e kbénnen
auch durch die Anlage der Neuen Bahnallee nicht beeinflusst und somit nicht verlagert
werden.

Zu 3.1

Durch die geplante Festsetzung der bestehenden Bahnallee als ,Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich” werden neben der deutli-
chen, verkehrlichen Verbesserung auch bauliche Mal3nhahmen zur Beruhigung dieser
Stral3e beitragen.

Die neu verlegte Glterzugstrecke ruckt von der bestehenden Bebauung in Richtung
Osten ab.

Die vorhandene Bebauung an der Bahnallee wird zum einen durch die Reduzierung
des Verkehres entlastet und andererseits durch die geplante Neubebauung zwischen
alter und Neuer Bahnallee wirkungsvoll vor Emissionen, ausgehend von der neuen
Bahnallee und der Bahnstrecke, geschutzt.

Fur die Anwohner der Robert-Koch-Stral3e tritt durch die Verlegung der Gutergleise

nach Osten eine deutliche Verbesserung der heutigen schalltechnischen Situation ein;
daher sind LA&rmminderungsmalf3nahmen nicht erforderlich.
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Zu 4.

Der geplante, Uber 2 Meter (2,3 m) hohe Sichtschutz zwischen Neuer Bahnallee und
den verlegten Gutergleisen wird, entsprechend ausgefihrt, gleichzeitig auch Schall-
schutzwirkung tbernehmen.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht ein Grundsatz darin, eine Vorderseite bzw. ein ,Ge-
sicht" zur Bahn hin zu gestalten und keine Rickseiten zu erzeugen. Um einen begrin-
ten Schallschutzwall zu schaffen, wére eine Verschiebung der neuen Bebauung an die
bestehende erforderlich. Hierdurch wirden die Aufenthaltsbereiche nach Osten zur
larmzugewandten Seite ausgerichtet. Ferner wirde die als verbindendes Glied zwi-
schen der bestehenden und der geplanten Bebauung vorgesehene offentliche Griin-
verbindung von Nord nach Sid entfallen bzw. in den 6stlichen Bereich verschoben
werden und somit ihren unmittelbaren Nutzen fiir die Anwohner verlieren. Uberdies
musste die Larmschutzanlage (Wand oder Wall) mindestens 10 — 12 m hoch sein, um
eine entsprechende Schutzwirkung fir die geplanten Wohnbereiche zu erzielen, so
dass zwischen der nbso Ost- und der Westseite eine durchgehende Barriere entste-
hen wirde.

Daruber hinaus stehen im Geltungsbereich zwischen den verlegten Gitergleisen und
der Bestandsbebauung lediglich schmale Flachenbereiche zur Verfigung, die nach
Abzug der bendttigten Flachen fur einen Schallschutzwall zu deutlich weniger bebau-
barer Flache fuhren wirden. Die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojektes nbso-
Westseite ware hierdurch gefahrdet.

Die in mehreren Clustern geplanten Standorte fur Wohnbebauungen werden aufgrund
der hier Ublichen Baukorperlangen ErschlieBungen von der Neuen Bahnallee aus er-
forderlich machen. Die Planung sieht vor, diese Erschlie3ung tber eine parallel zur
Neuen Bahnallee gefuihrte ,Privatstral3e” zu organisieren. Mit einer Breite von 5,5 m
(Begegnungsfall PKW/LKW) kdnnen alle hier erforderlich werdenden Verkehre, wie
Liefern, Laden, Ver- und Entsorgen, sichergestellt werden, ohne dass die verkehrliche
Funktion und Leistungsfahigkeit der Neuen Bahnallee in Anspruch genommen wird.
Die Planung sieht vor, diese privaten ErschlieBungsanlagen mit einem Niveau von 1,0
bis 1,5 m Uber der Neuen Bahnallee zu errichten und baulich als verkehrsberuhigten
Bereich auszubilden. Hierdurch erhalten diese Vorbereiche einen eigenstandigen Cha-
rakter als Adresse und Eingangsbereich vor den Wohngebauden, unabhangig, baulich
abgerickt und abgehoben vom Verkehrsgeschehen und den Verkehrsanlagen der
Neuen Bahnallee.

Die vorgesehenen Breiten fur die geplanten Ful3- und Radwege entsprechen den ein-
schlagigen Richtlinien und Vorschriften.

Zu 5.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/A 3: 208_11_3(1)_AuRerung_02

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht Abt. 10
z. Hd. Frau Dorothea Drinda

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen Leverkusen, den 31. Jan. 2014

Stellungnahme geman § 3 (1) Baugesetzbuch zum
Bebauungsplan Nr. 208 A/il “Opladen — nhso/Westseite — Neue Bahnallee®

Sehr geehrte Frau Drinda,

wir nehmen Bezug auf die Burgerversammlung am 20.1.2014. Sie haben die Offentlichkeit
seinerzeit in belsplelhafter Weise frihzeitig in die Uberlegungen der Kommune eingebunden.

Kurz zu uns: Wir sind und unterhalten bzw. nutzen das
Kirchengebdude Humboldtstr. 65/67 in Opladen. Der Unterzeichner dieses Schreibens ist

und bevollméachtigt fur die v.g. Gemeinde rechtsverbindlich tatig zu
werden.

Unsere Gemeinde hat ca. 150 Mitglieder die aus Opladen, Leverkusen, Leichlingen,
Langenfeld, Kéln, Berg.-Gladbach, Solingen und Burscheid kommen. Die Gottesdienste sind
Sonntag und Mittwoch. Die Kinder- und Jugendarbeit findet am Montag, Dienstag und
Freitag statt.

Der Unterzeichner hat die Birgerversammiung persénlich mit groBer Aufmerksamkeit
verfolgt. Dabei war es interessant zu erfahren, dass der Parkplatz Bahnallee, der in
unmittelbarer N&he unseres Kirchengebaudes liegt und von unseren Gemeindegliedern
regelmalig genutzt wird, im neuen Bebauungsplan keine Beriicksichtigung mehr findet.

Den Informationen war hingegen zu entnehmen, dass auf der Westseite der Campusbriicke
eine Grunanlage entstehen soll, die auch aus unserer Sicht stidteplanerisch Vorteile bringt.
Andererseits entfallen dringend benétigte Parkflachen, die nicht nur von unserer Gemeinde
genutzt werden, sondern sicherlich auch von diversen Anwohnern.

Wir méchten vor diesem Hintergrund anregen, aber eine vertretbare Kombination von
Grunanlagen sowie Parkméglichkeiten nachzudenken. Hier gibt es sicherlich viele gute
Beispiele, die dem Gesamteindruck Ihrer Planungen im Sinne einer Grilnanlage sicherlich
nicht wesentlich entgegen stehen sollten. Wir denken beispielsweise an die Schaffung von
Parkflachen mittels Rasengittersteinen o. 4.

Seite 2
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Seite 2 zum Schreiben an die Stadt Leverkusen 31.Jan.2014

Da sich im unmittelbaren Umfeld unserer Kirche keine weiteren Parkméglichkeiten anbieten,
miissten ansonsten unsere mit PKW anreisenden Senioren und Familien mit kleinen Kindern
unzumutbare Entfernungen zum Gottesdienst in Kauf nehmen

Wir waren lhnen sehr zum Dank verbunden, wenn Sie unsere Vorstellungen in die weiteren
Planungen mit einbeziehen.

Fur eine abschlieRende Stellungnahme zu unserem heutigen Schreiben bedanken wir uns
bereits heute

Mit freundlichen Grif3en

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die derzeit von der evangelisch-freikirchlichen Gemeinde Opladen genutzten Stellpléat-
ze an der bestehenden Bahnallee befinden sich auf Flachen der Stadt Leverkusen und
werden zurzeit temporér als Stellplatzanlage genutzt.

I. d. R. mussen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke die erforderlichen Stell-
platze auf dem eigenen Grundstiicken nachweisen. Auf die dauerhafte Nutzung von
temporaren Stellplatzen auf stadtischen Flachen besteht kein Anspruch.

Im Zuge der Entwicklung auf der nbso-Westseite beabsichtigt die Stadt Leverkusen, in
Kooperation mit der Deutschen Bahn AG, die Gleise der Giberwiegend fur den Giter-
verkehr genutzten Eisenbahntrasse 2324 Duisburg-Wedau-Niederlahnstein im Bereich
der ,neuen bahnstadt opladen” an die parallel verlaufende Strecke 2730 KdlIn-
Mulheim-Wuppertal zu verlegen, um hier eine Bindelung der Gleise zu erreichen.
Hierdurch werden dstlich der bestehenden Ortslage in erheblichem Umfang Flachen
vakant, die einer stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden sollen.

Durch die Planung sollen u. a. neue urbane Quartiere mit den Nutzungen Wohnen,
Buros/Dienstleistungen/Handel und Gewerbe in Wechselbeziehung mit dem Stadtteil
Opladen sowie neue o6ffentliche Bereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen
werden, welche zu einer attraktiven Entwicklung und Erweiterung des Stadtteiles bei-
tragen sollen.

Die vom Entfall der Stellplatzanlage betroffene Flache befindet sich in einem Bereich,
in dem die Planung einen zusammenh&ngenden Grinzug entwickelt. Da im Zuge der
Planung offentliche Frei- bzw. Griinbereiche nur in begrenztem Mal3e zur Verfiigung

stehen konnen, sollen diese als nutzbare, attraktive Freiflachen der Offentlichkeit zu-
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ganglich sein und nicht durch groR3flachige Stellplatzanlagen tberplant werden. Stell-
platze, die mit Rasengittersteinen oder dergleichen ausgefiihrt wirden, weisen nur
sehr begrenzt nutzbare Freiraumqualitaten auf.

Eine stadtebaulich sinnvolle bauliche Nutzung ist auf den lang und schmal geschnitte-
nen, freiwerdenden Flachen nur méglich, wenn die o. g. temporére Stellplatzanlage an
der jetzigen Stelle entfallt. Im Bereich der geplanten Seiten- bzw. Nebenstral3en sollen
auch weiterhin 6ffentliche Stellplatze im StralRenraum angeboten werden.

Im Rahmen der weiteren Planung werden Losungen mit dem Einwender erortert wer-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen wird nicht gefolgt.
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I/A 4: 208_11_3(1)_AuRerung_03

Stadt Leverkusen
- Stadtplanung / Bauaufsicht - 2 s
Postfach 10 11 40 (\{“‘ _'fgé ;_rffm‘ >l

51311 Leverkusen
> b fO {4., 4/7

Damm:
B 02.02.2015

Bebauungsplan Nr. 208 (o]]] Opladen-nbso/West-
seite - Gewerbe

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten der
Liegenschaft Robert-Blum-Strale 72-78, 51379 Leverkusen ist.

Wir vertreten weiterhin die
die auf dem Grundstiick einen Entsorgungsbetrieb durchfiihrt.

Hinsichtlich dieses Bebauungsplansteils des Gesamtbebauungs-
planes neue Bahnstadt ist noch nicht in der frithzeitigen
Beteiligung, sondern zunachst nur die Abschnitte 208 A/ll, Il bzw.
208 Bill.
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Der hier noch einmal gesondert ausgebildete Teil des Gewerbes betrifft in Ganze den
Betrieb unserer Mandantschaft,

Wir mochten bereits im Vorfeld im Zusammenhang mit einer Beteiligung auf folgendes
verweisen:

Bereils in der Anhérung der Flachennutzungsplananderung haben wir angemerkt, dass die
derzeitige Ausweisung mit einer Spezifikation GE allerdings mit Zulassungsbeschrinkung
dazu fuhrt, dass der Betrieb unserer Mandantschaft dauerhaft gefahrdet wird.

Im Flachennutzungsplan ist die Bestandsausweisung mit GE* vorgenommen worden. Das
bedeutet, dass in diesem Gebiet nur nicht stérende Betriebe zulédssig sind. Die in den
Flachennuizungsplananderungen ausgewiesene Nutzung deckt sich nicht mit der
Bestandsnutzung. Wir méchten deshalb im Vorfeld zur frilhzeitigen Beteiligung im
Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet darauf hinweisen, dass zur weiteren
Aufrechterhaltung des Betriebes der eine andere Einstufung erforderlich ist,
anderenfalls kdnnte der Betrieb nur im Rahmen des Bestandsschutzes weiter tatig werden,
samtliche Anderungen, Modernisierungen, waren dann jeweils gefahrdet.

Die planerische Intension der Gemeinde wird am Flachenplannutzungsanderungsverfahren
deutlich. Es wird deshalb dringendst darum gebeten, die dort deutlich gewordene
Auffassung zu Uberdenken. Aus diesseitiger Sicht bestehen im Hinblick auf die
unmittelbare Bahnnahe sowie die hohen Schallbelastungen durch die Bahn, sowieso schan
Bedenken, eine eingeschrankte GE Ausweisung unmittelbar ,zwischen den Gleisen"
auszuweisen, zumal auf der anderen Seite der Hauptstrecke eine Gl Ausweisung
vorgenommen wurde.

Die Firma Bender steht selbstverstandlich fur Gesprache im Vorfeld der Offenlegung der
Planung zur Verflgung.

Hochachtungsvoll
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere”
wird gefuhrt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der von
der Gutergleisverlegung betroffenen Flachen zu schaffen. Da der Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 208 C/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Gewerbe* hiervon nicht unmit-
telbar betroffen ist, wird dieses Bebauungsplanverfahren zu einem spéateren Zeitpunkt
vorgesehen.

Gleichwohl werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung dieser
Flachen im Verfahren zur Anderung des Flachennutzugsplanes bereits berticksichtigt.
In dem seit 2006 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache der Firma
Bender bereits als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE*) dargestellt. Im Vorentwurf
der 7. FNP-Anderung wurde die bisherige Darstellung tibernommen.

Um den genannten Betrieb und dessen Weiterbestand zu sichern, wurden zur offentli-
chen Auslegung der 7. FNP-Anderung die Flachen des Betriebes als Industriegebiet
(GI) dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der genannte Betrieb bereits heute durch die umlie-
genden, schutzbedurftigen Nutzungen eingeschrankt ist und diese bei ggf. Anderun-
gen oder Erweiterungen des Betriebes grundsatzlich auch weiterhin zu bericksichti-
gen sind.

Gewerbliche Betriebe gehoren nicht zu den schutzwirdigen Nutzungen, insofern ist
die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes zwischen den Gleisen un-
eingeschrankt moglich. Fur das zur 6ffentlichen Auslegung fur diesen Bereich darge-
stellte Industriegebiet gilt dies gleichermalien.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/A 5: 208_Il_3(1)_AuBerung_04

Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

ﬂul!erung gemal § 3 (1) Baugesetzbuch zu (bitte ankreuzen):
@ Bebauungsplan Nr. 208 B/Il "Opladen - nbso/Westseite - Quartiere™

1 =» Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich neue bahnstadt opladen — Westseite
Abgabe bis zum 05.02.2015 (Sie kénnen Ihre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)

Q]e‘v\c An[aag I

Opladen 01.01.105%

(Ort, Datum)’

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fiir die
offentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschlisse, der Bezirksveriretungen und zu &ffentlichen Aus-
legungen aufgefiihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigem,
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- i
Anlage zur AuBerung e '

Als stadtebauliche Reaktion auf das der Bahnstrecke gegeniiber gelegene Wohn-
haus und zur Akzentuierung des Bahnhofsbereichs Opladen ist geplant, das Torhaus
siebengeschossig auszufiuhren.

Das der Bahnstrecke gegeniiber gelegene Wohnhaus ist allerdings kein stadtebau-
liches Schmuckstiick, dessen Héhendimensionierung eine entsprechende Reaktion
auf der Westseite rechtfertigt. Eine hohe GeschoRRzahl ist auch kein passendes
Stilmittel der Akzentuierung des Bahnhofsbereichs einer eher Kleineren Stadt und
knlpft vielmehr an biblische Traditionen und Motivationen des Turmbaus an. Das
Dusseldorfer Torfhaus wére insofern ein ungeeignetes Negativbeispiel. Denn ein
Torhaus soll tiblicherweise nicht einem vertikalen Himmelsstreben dienen, sondern
einen irdischen Dreh- und Angelpunkt in der Vertikalen darstellen.

Traditionelle Torhduser gehen eher in die Breite als in die Hohe und nur ihr Mittel-
punkt hebt sich etwas und somit dezent akzentuiert gegeniber der umliegenden
Baumasse hervor. Insofern ist das neue Torhaus in Hagen-Haspe passend propor-
tioniert, wohingegen die derzeitigen Planungen mit ihrer geringen Grundflache und
den beabsichtigten 7 Geschossen eher auf einen Obelisken hinauslaufen und geeig-
net sind, den Eindruck von Gigantomanie zu hinterlassen.

Die derzeitige Variante 2 ist daher schon besser als Variante 1. Sie sollte die an-
grenzende Einkaufsflaichen-Bebauung jedoch nur um 1 Geschoss + Walmdach Uber-
ragen. Ein Walmdach ist die geeignetste Ausfilhrungsform einer Bedachung, um eine
etwas grolere Bauhohe des Torhauses gegenliber einer umliegenden Flachdach-
Bebauung nach oben und zu den Seiten hin harmonisch abzurunden. Dieser Tor-
hausfligel sollte gleichzeitig auch einen direkten Zugang zu den Einkaufsflachen aus
der Hochlage der Briicke heraus ermaglichen (dhnlich dem Zugang zur Rathaus-
galerie Uber die Y-Briicke). Fur den Zugang von Radfahrern und Pendlem aus dem
Rampenbereich zum Bahnhofsbereich sollte dieser Fligel auf EG-Ebene bewusst
akzentuiert als Torbogen gestaltet werden.

Um Geschossflachenverluste durch niedrigere Bauhthe zu kompensieren, sollte auf
der stdlichen Seite des Briickenkopfes ein anderer Fligel vorgesehen werden, mit
dem die Buszufahrt vom ZOB zur neuen Bahnallee Gberbaut wird. Wenn diese Bus-
durchfahrten dann ebenfalls torbogenartig gestaltet werden, so unterstreicht dies
durch Tordurchfahrten fir Busse in alle Richtungen den Torhauscharakter eines
solchen Geb&udes.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Hochhauser gelten stadtebaulich als die pragnantesten Stadtbausteine und sind daher
nur mit Bedacht einzusetzen.
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Der neu geplante Bahnhofsbereich in Opladen als kiinftigem Kristallisationspunkt des
bevélkerungsreichsten Stadtteiles Leverkusens bedarf auch nach dem Wunsch der
Bevdlkerung einer entsprechenden baulichen Akzentuierung.

Das Praferieren eines Torhauses als symbolischer Eingang und somit auch stadtebau-
lichem Verbindungselement zwischen Ost- und Westseite der Bahn ful3t auf Ergebnis-
sen breit angelegter Birgerbeteiligungsverfahren innerhalb der Erarbeitung des Stadt-
teilentwicklungskonzeptes (STEK) fur den Ortsteil Opladen und wurde anschlie3end
durch die stadtebauliche Planung zur Entwicklung der Westseite ilbernommen und
fortgefihrt.

Die Forderung des BauGB, entsprechend § 1a und hier insbesondere Absatz (2) mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, rechtfertigt an diesem Standort die Entwick-
lung einer verdichteten Bebauung mit einer erhéhten Geschosszahl.

Insbesondere die sehr gute verkehrliche ErschlieRung und somit Erreichbarkeit und
Frequentierung ist die Grundlage fur die Planung einer stadtebaulichen Verdichtung
am Standort Bahnhof Opladen und bewirkt die Vermeidung von Verkehr hin zu ande-
ren Standorten.

Allgemeine stadtbauhistorische oder philosophische Betrachtungen treten bei dieser
Abwagung in den Hintergrund.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/A 6: 208_11_3(1)_AuRerung_05

Hennecke, Frank

Von:

Gesendet: Donnerstag, 5. Februar 2015 18:15

An: Hennecke, Frank

Betreff: Vorschlag zum Bebaungsplan Nr. 208 B/II Opladen nbso/Westseite-

Quartiere

Guten Tag Herr Hennecke,

die Infoveranstaltung vom 22.1.15 hat mir sehr gut gefallen.
Zu der 4 bis 5-stickigen Wohnbebauung habe ich folgenden Vorschlag:

Je héher, desto besser ist der Schallschutz sowohl im Innenbereich der geplanten U-formigen Bebauung als auch des
angrenzenden Altbestandes. Desto monolithischer kénnen aber die Blécke wirken, insbesondere von der Innenseite
aus gesehen.

Daher: Als 5. Stock schlage ich mehrere (gehoben ausgestattete) Penthouse- Wohnungen pro Block vor, die sich
ebenfalls U-férmig nach Westen hin éffnen.

Jede Wohnung hdtte dann eine nicheinsichtige Terrasse.

Der 5. Stock konnte sowohl zur Bahnseite (Osten) etwas zuriickgesetzt werden - von dort kénnte der Zugang
erfolgen - als auch maglicherweise nach Westen zu, um den Baukdrper aufzulockern.

Mit freundlichem Gru@,

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Das Ergebnis der schallschutztechnischen Untersuchung zu den geplanten Wohn-
standorten fuhrt zur Festsetzung von notwendigen und somit zwingend einzuhalten-
den Gebaudehothen in Bezug zur Gleisoberkante der neuen Gltergleisstecke.

Diese Hohenfestsetzungen lassen, je nach gewahlter Geschosshéhe, Gebaudevolu-
mina mit bis zu 5 Geschossen zu.

Die vorgeschlagenen Wohn- und Wohnungsformen sind innerhalb der festgesetzten
Volumen maglich.

Die Ausgestaltung und Organisation der Wohnungen obliegt den Uberlegungen der
kunftigen Planungen und ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.



I/A 7: 208_11_3(1) _AuRerung_06

613 15.04.2016
Frank Hennecke
= -6135

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 208 B/lI
(Quartiere)

Personlich vorgebrachte Anregungen zum 0.9. Bebauungsplanverfahren

1. Datum: 06.01.15

Offentlichen Parkplatz an der ,Bahnallee” erhalten bzw. den Wegfall des
offentlichen Parkplatzes kompensieren. Der Parkplatz wirde von der Kirche
am Wochenende genutzt (ca. 150 Mitglieder, viele kommen von Aulkerhalb)
und es ware erkennbar, dass der Parkplatz auch Wochentags sehr
nachgefragt sei und auch tagstiber meistens belegt ist.

(s. schriftliche Stellungnahme vom 31.01.2014)

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die derzeit von der evangelisch-freikirchlichen Gemeinde Opladen genutzten Stellpléat-
ze an der bestehenden Bahnallee befinden sich auf Flachen der Stadt Leverkusen und
werden zurzeit temporér als Stellplatzanlage genutzt.

l. d. R. missen private Nutzungen die erforderlichen Stellplatze auf den eigenen
Grundstiicken nachweisen. Auf die dauerhafte Nutzung von temporaren Stellplatzen
auf Fremdgrundstiicken kann nicht vertraut werden.

Im Bereich der geplanten Seiten- bzw. Nebenstral3en sollen auch weiterhin 6ffentliche
Stellplatze im StraRenraum angeboten werden.

Im Rahmen der weiteren Planung werden Losungen mit dem Einwender erortert wer-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/A 8: 208_11_3(1) AuRerung_07

613 15.04.2016
Frank Hennecke
&= -6135

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 208 B/l
(Quartiere)

Perstnlich vorgebrachte Anregungen zum 0.9. Bebauungsplanverfahren

2. Datum: 19.01.15

Den privaten Parkplatz ,Goethestralie 21-23" erhalten und die Zufahrt von der

Goethestralie aus weiterhin erméglichen.

Die Parkplatzmarkierung befindet sich zu einem kleinen Teil auf der

offentlichen Verkehrsflache, dieses ware It. Aussage Herrn zwischen

der Stadt Leverkusen und dem Eigentiimer, vertreten damals von Herrn
~vereinbart worden. (Anm. 613: Nach Auskunft Bauaufsicht/Herr

NuBRbaum liegen keine schriftlichen Nachweise Uber Vereinbarungen vor).

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den derzeit zum Teil auf 6ffentlicher StralRenverkehrsflache liegenden Stellplatzen
liegt keine Verwaltungsvereinbarung zugrunde.

Die Goethestral3e soll in Richtung Westen an die Neue Bahnallee angeschlossen
werden und damit eine Verbindung zum bestehenden Verkehrsnetz schaffen. In nérd-
liche Richtung schlief3en sich die Flachen fir den geplanten ZOB und der in Verlange-
rung der Bahnhofstral3e vorgesehene Ful3gangerbereich an.

Im Rahmen der weiteren Planung werden Losungen mit dem Einwender erortert wer-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B - AuBerungen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

I/B 1: WfL Leverkusen

Von: Rainer Bertelsmeier [ mailto:bertelsmeier@wfl-leverkusen.de]

Gesendet: Donnerstag, 25. September 2014 09:48

An: Hennecke, Frank

Cc: obermaier@wfl-leverkusen.de; willke@wfl-leverkusen.de

Betreff: Re: AW: z.K Bebauungsplan Nr. 208 B/II ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere®

Guten Tag Herr Hennecke,

die WfL war an der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes fir die Quartiere der nbso-Westseite, das
als Grundlage flr den Bebauungsplan Nr. 208 B/l diesen soll beteiligt und stimmt somit den vorgelegten
Planungen grundsatzlich zu. Allerdings betrachten wir die Darstellung von Alternativplanungen kritisch, da
das vorgelegte Konzept in den der WL tangierenden Planungsabschnitten (Einzelhandel, Biro und
Gewerbe) auch hinsichtlich seiner wirtschaftlichen Umsetzbarkeit und Vermarktbarkeit der Grundstiicke
entwicklet wurde. Wir haben die Beflrchtung, dass die vorgelegten Alternativplanungen, die mitunter
diesen wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht oder nur eingeschrinkt entsprechen, in der Willensbildung

der Entscheidungsstrager letztendlich favorisiert werden und verbindlich in den Bebauungsplan einflieien
kénnten. Dieses muss aus unserer Sicht ausgeschlossen werden.

So wird die Alternativplanung fir den Nutzungsblock "Gewerbe" am sidlichen Ende des Planungsgebietes
von der WfL abgelehnt. Die durchgehende Riegelbebauung mit einhergehender geringer Gebaudetiefe
eignet sich fir den Wirtschafsbereich Dienstleistung, jedoch nicht fir Betriebe, die dem produzierenden
Gewerbe zuzurechnen sind. Das in den Planungsrunden besprochene Nutzungskonzept flir diesen Block
sieht Lager- und Produktionshallen mit vorgelagertem 2-3-geschossigen Birotrakt vor. Die nun vorgelegte
Alternativplanung steht dieser Bebauung entgegen. Gleiches gilt fir die drei dstlich der Riegelbebauung
angedachten Blécke. Die WL bittet daher die Alternativplanung ersatzlos zu streichen.

Genauso kritisch betrachten wir die Darstellung der Vorstudien, die zum stddtebaulichen Konzept geflhrt
haben. Hier muss sichergestellt werden, dass in der Meinungs- und Entscheidungsbildung im Bereich des
Einzelhandelsstandortes im nérdlichen Plangebiet nicht auf die erste Studie mit drei einzelnen Baubldcken
"zurlickgefallen" wird. Gleiches gilt auch fur die Darstellung der Vorstudien im Bereich des
Gewerbegebietes.

Wir bitten unsere Anmerkungen und Bedenken im weiteren Planungsverfahren zu bertcksichtigen.

Freundliche Grike
Rainer Bertelsmeier




Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit mdglichst friihzeitig tiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen,
offentlich zu unterrichten. Den gesetzlichen Vorgaben wurde im Rahmen des Vorent-
wurfes mit der Darstellung von Alternativplanungen entsprochen.

Im weiteren Verfahren wird nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange
eine favorisierte Losung in den Bebauungsplan einflie3en.

Die Darstellung der Vorstudien zum stadtebaulichen Konzept diente zur Darlegung der
im Vorfeld bereits umfassend untersuchten Moglichkeiten einer Bebaubarkeit.
Grundsatzlich setzt der Bebauungsplan die in der stadtebaulichen Variante dargestell-
te Baustruktur nicht explizit fest. Die planungsrechtliche Festsetzung ,offene Bauwei-
se" ermdglicht auch weitere Gestaltungsvarianten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 2: Bundesnetzagentur Berlin
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan erméglicht im Bereich des Sondergebietes ,SO 1.5 ein Bauwerk
oberhalb von 20 Metern. Fir dieses im stadtebaulichen Entwurf als , Torhaus* vorge-
sehene Gebaude besteht allerdings noch kein konkreter Planentwurf, da dieser erst im
Rahmen der geplanten Grundstticksvergabe an Investoren zu erwarten ist.

Es wird ein entsprechender Hinweis bzgl. der Situation von Richtfunkstrecken inner-
halb des Plangebietes in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Sollten bei der Planung Bauwerke tber 20 m H6he geplant werden, wird die Bundes-
netzagentur erneut beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird gefolgt.
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I/B 3: PLEDOC GmbH, Essen
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Der im Ubersichtsplan dargestellte Bereich entspricht liberwiegend dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.

Es sind keine Leitungen betroffen.

Bei Anderung des Geltungsbereiches oder Uberschreitung der dargestellten Grenzen
wird die Pledoc GmbH benachrichtigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 4: Bezirksregierung Kdln, Abfallwirtschaft
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die Information wird zur Kenntnis genommen und flief3t in die emissionstechnischen
Betrachtungen und Gutachten ein.

Die Informationen zur Schadstoffsammelstelle und zum Wertstoffzentrum der Fa.
AVEA Entsorgungsbetriebe GmbH & Co. KG werden zur Kenntnis genommen.

Ob Konflikte durch die Festsetzungen im Bebauungsplan mit den genannten Anlagen
bestehen, wurde im Rahmen des Verfahrens gepruft. Nach gutachterlicher Aussage
(Peutz Consult GmbH, 04.04.2016) bestehen keine Konflikte.

Der Recycling-Betrieb Bender stidlich des Plangebietes muss bereits heute die schall-
technischen Immissionsrichtwerte an den bestehenden Geb&uden im Bereich der Ro-
bert-Koch-Stral3e 23 b, Friedrich-List-Stral3e 22-24 und Adalbertstral3e 9 einhalten.
Hier liegt eine Gebietseinstufung entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes vor.
Auch die geplante Erweiterung des Recycling-Betriebes Bender darf zu keinen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte in der Umgebung fihren. Der kleinste Abstand
zwischen der Bestandsbebauung und den Lagerflachen des Recycling-Betriebes liegt
bei ca. 150 m. Werden die Immissionsrichtwerte bereits im Bereich der nur 150 m ent-
fernt liegenden Bestandsbebauung eingehalten, so fuhrt die Abstandsverdoppelung zu
der geplanten Wohnbebauung folglich zu einer sicheren Einhaltung bzw. Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte um bis zu 3 dB(A). Die Gewerbebetriebe zwischen der
Fixheider Straf3e und der Borsigstral3e (u. a. das Wertstoffzentrum Leverkusen) mus-
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sen bereits heute die schalltechnischen Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines
Wohngebiet im Bereich der Wohnbebauung an der Karl-Wingchen-Straf3e bzw. im
Bereich der Robert-Koch-StralRe 23 b, Friedrich-List-Stral3e 22-24 und Adalbertstra-
3e 9 einhalten.

Demnach entstehen hinsichtlich der genannten Betriebe und der geplanten Wohnbe-
bauung keine Konflikte.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 5. Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst

/B

Bezirksregierung Diisseldorf

Bezirksregierung Diisseldorf, Postfach 30 08 65, 40408 Diisseldorf

Eisenbahn-Bundesamt
WerkstattstraBe 102

50733 KélIn

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung

Leverkusen, Ausbesserungswerk Opladen
Ihr Schreiben vom 07.08.2008, Az.: 60120 Pap 227/08

Die Auswertung des o0.g. Bereiches war wegen Schattenwdirfen,
Trimmerschutt, Bebauung und Gleisfldchen teilweise nicht maglich.

Die beantragte Flache liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Zusétzlich
liegen mir Hinweise auf eine mdgliche Existenz von Kampfmitteln (
Bombenblindgédnger ) vor. Ich empfehle eine geophysikalische
Untersuchung. Zur genauen Festlegung der weiteren Vorgehensweise
wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des
KBD gebeten. Vorab werden zwingend Betretungserlaubnisse der
betroffenen Grundstlicke und eine Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene
Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind,
ist dieses schriftlich zu bestatigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. empfehlen
wir eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehensweise ist dem
beiliegenden Merkblatt zu entnehmen.

Im Auftrag

(Karg)

Telefon 0211 475-9714

Fax 0211 475-9040
kbd@brd.nrw.de
Zimmer

Auskunft erteilt :
Herr Karg

Aktenzeichen
22.5-3-5316000-24/08/
bei Antwort bitte angeben

Datum: 27.10.2008

Dienstgebdude und
Lieferanschrift:
Miindelheimer Weg 51
40472 Disseldorf
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 475-2671
poststelle@brd.nrw.de
www.brd.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:

DB bis D-Unterrath S Bf
Buslinie 729 - Theodor-Heuss-
Bricke

Haltestelle:

Mindelheimer Weg

FuBweg ca. 3 min

Zahlungen an:

Landeskasse Disseldorf
Konto-Nr.: 4 100 012

BLZ: 300 500 00 West LB AG
IBAN:
DE41300500000004100012
BIC:

WELADEDD
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Es wird ein entsprechender Hinweis bzgl. einer Uberpriifung der zu iberbauenden
Flache auf Kampfmittel in den Bebauungsplan aufgenommen.

Es wird ein entsprechender Hinweis bzgl. zuséatzlicher Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AufRerungen wird gefolgt.
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I/B 6: Bezirksregierung Kdln, Dezernat 53
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die Information zu den Storfall-Betriebsbereichen wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult GmbH, 04.04.2016)
wurden die Anregungen bzgl. der Wohnbebauung westlich der Bahntrasse beriicksich-
tigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Anregung zur Beriicksichtigung der Wohnbebauung wurde gefolgt.
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I/B 7: Energieversorgung Leverkusen GmbH, Leverkusen
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Eine entsprechende Abstimmung mit der EVL ist zwischenzeitlich erfolgt.

Fir das Gewerk Fernwarme bestehen keine Einwande.

Bzgl. Gas/Wasser/Strom bestehen grundséatzlich keine Einwande.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
Den Anregungen zur Abstimmung wurde gefolgt.
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I/B 8: Geologischer Dienst NRW, Krefeld
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Es wird ein entsprechender Hinweis bzgl. der Erdbebengefahrdung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Vor Beginn der Baumal3nahmen werden entsprechende Untersuchungen durchge-
fuhrt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AufRerungen wird gefolgt.
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I/B 9: LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Bonn

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:
Es wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/B 10: Eisenbahn-Bundesamt, Ko6ln
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Die Informationen werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird gefolgt.
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I/B 11: Stadt Burscheid, Stab Stadtentwicklung, Umwelt u. Liegenschaften

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die Belange der Stadt Burscheid werden berticksichtigt.
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Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde eine umfassende Vertraglich-
keitsstudie bzgl. der geplanten Einzelhandelsnutzung erstellt. Die als stadtebaulich
vertraglich ermittelten Sortimente werden im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt, so dass davon auszugehen ist, dass durch die Umsetzung des Vorhabens keine
schadlichen Auswirkungen auf die Stadt Burscheid entstehen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Den Anregungen zur Berucksichtigung der Belange der Stadt Burscheid wurde ge-

folgt.
Die tbrigen AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 12: Polizei NRW, Polizeiprasidium Kdéln
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:
Es bestehen keine Bedenken.
Die Information wird zur Kenntnis genommen.

Die Polizei NRW wird im weiteren Verfahren beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung zur Beteiligung im weiteren Verfahren wird gefolgt.
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I/B 13: IHK Kd&ln
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:
Der zentrale Versorgungsbereich wird entsprechend angepasst.

Zur 6ffentlichen Auslegung wurden entsprechende Festsetzungen zur Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche getroffen.

Diesbezuglich ist im nordlichen Sondergebiet ein Einkaufszentrum festgesetzt. Zur
Sicherstellung der in der Vertraglichkeitsanalyse als stadtebaulich vertraglich ermittel-
ten Verkaufsflache (VK) wird fur das Einkaufszentrum eine maximale VK von 6.400 m2
festgesetzt. Im Einzelnen werden zudem auf Grundlage der Analyse fir die jeweiligen
Sortimente Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Innerhalb des Einkaufszentrums
sind darlber hinaus nicht zentrenrelevante Sortimente gemaf der Leverkusener Liste
grundsatzlich zulassig, solange die Gesamtverkaufsflache von 6.400 m2 nicht Uber-
schritten wird. Da nicht zentrenrelevante Sortimente keine funktionale Bedeutung fur
die zentralen Versorgungsbereiche haben, sind hier keine wesentlichen Auswirkungen
zu erwarten.

Daruber hinaus werden im stdlich an das Einkaufszentrum grenzenden Bereich, nord-
lich des Fulgéngerbereiches und des geplanten ZOB Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten als zulassig festgesetzt. Dort sollen un-
abhéangig vom Einkaufszentrum als Erganzung der gewachsenen kleinteiligen Struktu-
ren im zentralen Versorgungsbereich von Opladen kleinteilige Ladeneinheiten mit ins-
gesamt ca. 600 m2 Verkaufsflache entstehen. Die Abgrenzungen des SO 1.4 sind so
eng gefasst, dass nach Abzug der notwendigen Nutz- und Lagerflachen in Verbindung
mit der ausschlie3lichen Zulassigkeit im Erdgeschoss nicht davon auszugehen ist,
dass eine Verkaufsflache von 600 m? tberschritten wird.

Insgesamt wird mit den o. g. Festsetzungen die in der Vertraglichkeitsanalyse als stad-
tebaulich vertraglich ermittelte maximale Gesamtverkaufsflache von 7.000 m? sicher-
gestellt.

In den Ubrigen Baugebieten wird Einzelhandel, mit Ausnahme von kleineren Laden,
grundsatzlich ausgeschlossen.

Ausgenommen hiervon werden im Hinblick auf die Belebung des Quartiersplatzes so-
wie der platzartigen Aufweitung im Bereich der Wilhelmstral3e Einzelhandelsnutzun-
gen zugelassen. Stadtebaulich angestrebt sind hier beispielsweise Backerverkaufs-
stellen, Kioske oder Laden mit Genussmitteln. Da die Uberbaubare Grundsticksflache
innerhalb der Mischgebiete sehr gering ist, ist nicht davon auszugehen, dass sich gro-
Rere Einzelhandelsbetriebe knapp unterhalb der GroR¥flachigkeit (800 m2 VK) ansie-
deln werden. Hierzu tragt auch bei, dass die fur solche Einzelhandelsbetriebe typi-
schen Stellplatzanlagen unter ,freiem Himmel“ in der tblichen grof3flachigen Form
nicht zulassig sind.

Mit den o. g. Festsetzungen wird sichergestellt, dass die vorgesehene malfdvolle Aus-
dehnung des zentralen Versorgungsbereiches auf Basis der vorliegenden Vertraglich-
keitsanalyse und den Aussagen des STEK mdglich ist, dartiber hinaus aber eine
Streuung von Einzelhandelslagen vermieden wird.

Als sudlicher Eingangsbereich kommt dem gewerblich gepragten Quartier eine bedeu-
tende Rolle als Adresse des neuen Stadtteiles zu. Hierbei soll die gewerbliche und
somit funktional gepragte Nutzbarkeit nicht im Widerspruch zu einer hochwertigen Ge-
staltung stehen, sondern dazu genutzt werden, einen gewerblichen Standort mit
hochwertigem und somit selbstwerbendem Charme zu schaffen.
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Die im Fokus der 6ffentlichen Wahrnehmung stehenden Gebaudeteile entlang der
Neuen Bahnallee sollen Biros und Verwaltungseinheiten beherbergen, die das archi-
tektonische Gesicht dieses Planbereiches pragen. Dementsprechend wurden flr diese
Bereiche Gestaltungsvorgaben flr Fassaden, Dacher, Einfriedungen und Werbeanla-
gen entwickelt.

Die wirtschaftliche Nutzbarkeit wird durch die gestalterischen Festsetzungen nicht ein-
geschrankt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Den Anregungen bzgl. des zentralen Versorgungsbereiches sowie zu Aussagen zur

Einzelhandelsnutzung wird gefolgt.
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 14: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region West, Kdln
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e Unter Punkt 9.2 Umweltbelange - Schallimmissionen sind die Angaben zur 24.
BImSchV und VLarmSchR 97 ersatzlos zu streichen. Fiir die Glitergleisverle-
gung gilt nur die 16. BImSchV.

AuRerdem ist uns aufgefallen, dass im Vorentwurf der Begriindung zur frithzeitigen Be-
teiligung die Flachen der DB fast durchgangig als "gewidmete Bahnflachen" bezeichnet
werden. AuRerdem wird die "Entwidmung von Bahnflachen" angefiihrt, um die Flachen
in die Planungshoheit der Stadt Leverkusen zu tiberfiihren.

Diese Formulierungen sind in dieser Form nicht richtig. Betriebsanlagen einer Eisen-
bahn werden nicht gewidmet wie andere offentliche Sachen (z.B. Straen), sondern sie
unterliegen dem Fachplanungsrecht nach § 18 AEG und sind der allgemeinen Pla-
nungshoheit der Kommunen nach § 38 BauGB entzogen. Durch die Freistellung von
Bahnbetriebszwecken- und nicht durch eine Entwidmung - wird dieser Sonderstatus
wieder aufgehoben und die entsprechenden Fldachen in die Planungshoheit der Kom-
munen zurlickgegeben.

Wir bitten die entsprechenden Passagen entsprechend zu dndern unter

6. Planungshindungen

6.1 Regionalplan

(...) Im weiteren Verfahren wird geklart werden, ob nach bzw. parallel zur Entwidmung
der Bahnflichen (siehe auch nachfolgenden Punkt 6.6 Widmung der Bahnfldchen) (...)
ersetzen durch

(...) zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken (siehe auch nachfolgenden Punkt 6.5
Fachplanungsvorbehalt der Bahnfldchen)

6.4 Bestehendes Baurecht

4, Absatz

(...) bahnrechtlich gewidmete Flichen ersetzen durch Flachen, die dem Fachplanungs-
vorbehalt des Allgemeinen Eisenbahngesetzes unterliegen.

6.5 Widmung von Bahnflachen

Die im Plangebiet befindlichen Flachen sind zum tiberwiegenden Teil noch bahnrecht-
lich gewidmete Fléchen (....) Die Flachen bleiben bis dahin fiir den Eisenbahnverkehr
gewidmet

ersetzen durch

6.4 Fachplanungsvorbehalt der Bahnflachen

Die im Plangebiet befindlichen Flachen unterliegen zum {iberwiegenden Teil noch dem
Fachplanungsvorbehalt des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (....) Die Flachen unterlie-
gen bis dahin dem Fachplanungsvorbehalt des Allgemeinen Eisenbahngesetzes

Teil B Umweltbericht
9.2 Umweltbelange
Kultur- und Sachgtter
vorletzter Absatz:

il

1Az
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:
Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.

Der angegebene Abstand von 5 m zum westlich gelegenen Gutergleis ist ein redaktio-
neller Fehler. Der Abstand wurde bereits auf 6,5 m erhdht. Die Begrindung wird ent-
sprechend angepasst.

Der Begriff ,Empfangsgebaude” wird aufgenommen.

Die Gutergleisverlegung erfullt die Anwendungskriterien der 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchV). In der schalltechni-
schen Untersuchung zur Planfeststellung wurden dementsprechend die Anspruchsvo-
raussetzungen gemaf 16. BImSchV auf Schallschutz dem Grunde nach untersucht.
Im Ergebnis wurden Anspruchsvoraussetzungen an mehreren Gebauden an der LUt-
zenkirchener Stral3e, Rennbaumstral3e, Stauffenbergstralie sowie der Werkstatten-
stral3e festgestellt. Die konkret zu leistenden Aufwendungen werden vor Inbetrieb-
nahme der verlegten Gutergleise gemal 24. BImSchV und der Richtlinien fir den Ver-
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kehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes (VLarmSchR) 97
ermittelt.
Insofern werden die Angaben zur 24. BImSchV und VLarmSchR 97 nicht gestrichen.

Die aufgeftihrten Textpassagen werden entsprechend zur 6ffentlichen Auslegung ge-
andert.

Die Information zum Abschluss des Planfeststellungsverfahrens wird zur Kenntnis ge-
nommen.
Die Begrindung wird entsprechend aktualisiert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen zur Anderung der Begriindung wird gefolgt.
Die Ubrigen Aul3erungen werden zur Kenntnis genommen.
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