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Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, [04.09.2023 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 12.09.2023 |Beratung offentlich

bezirk Il

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 244/1l ,Opladen — zwischen Bahnhofstrale, Bahnallee,

Uhlandstrale und Kdélner Stralle"
- Beschluss der Entwurfsunterlagen

- Erneuter Beschluss der frihzeitigen Beteiligung

Beschlussentwurf:

1. Der Entwurf des Bebauungsplans (mit Planzeichnung, textlichen Festsetzungen

und Begrindung, siehe Anlagen der Vorlage) wird beschlossen.

2.  Fur den Bebauungsplan wird die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4

Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Dauer der Auslegung betragt ei-

nen Monat. Wahrend dieser Zeit konnen die Unterlagen im Internet und als Aus-

hang eingesehen werden.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-

tung fur den Stadtbezirk II.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe




1) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
[] Nein (sofern keine Auswirkung = entfallt die Aufzahlung/Punkt beendet)
X Ja — ergebniswirksam

Produkt: 0905 Sachkonto: 526100
Aufwendungen fur die Mallnahme: 35000 €

Férdermittel beantragt: <] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die MaRnahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
X] Ansétze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Héhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

X] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[] Ertrage (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[ ] ggf. Hinweis Dez. II/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja [ | nein DM ja [ | nein [ lja [ |nein DM ja [ | nein




Begriindung:

Anlass:

Fir ein leerstehendes Ladenlokal in der Humboldtstralde wurde ein Bauantrag zur Um-
nutzung in ein Wettburo eingereicht. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 131/1l ,Dus-
seldorfer StralRe/Kodlner Stralde” trifft keine Regelungen zu Wettblros und Vergnlgungs-
statten. Diese sind gemal} § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) generell
zulassig. Durch ein Wettbilro in diesem rickwartigen Bereich angrenzend zur Fu3gan-
gerzone besteht die Gefahr einer Vorbildfunktion und weiteren Haufung von Vergnu-
gungsstatten in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich.

Bei der weiteren Uberpriifung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 99/11 ,Schiller-
strale” sowie Nr. 131/l ,Dusseldorfer Stral3e/Kdlner Stralle“ wurde zudem deutlich,
dass das Planungsziel der damaligen Kerngebietsfestsetzung (MK) nicht erreicht wurde,
da die Wohnnutzung die dominierende Nutzung darstellt. Folglich bestehen Zweifel an
der Wirksamkeit der MK-Festsetzung der Ursprungsplane. Aulderdem setzt der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstral3e”, den Auldenlarm betreffend, die Min-
destanforderungen an die Auldenbauteile entlang der Baulinien bzw. Baugrenzen fest.
Dies ist gemal Oberverwaltungsgericht (OVG) Nordrhein-Westfalen nicht zulassig.

Die oben genannten Sachverhalte stellen den Anlass fur eine grundsatzliche Neuord-
nung des Plangebiets dar.

Ziel:

FUr den Stadtteil Opladen bestehen seit geraumer Zeit Ubergeordnete Rahmenplanun-
gen. So zum Beispiel das vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossene ,Vergnigungs-
stattenkonzept®, das ,Gesamtkonzept zur Steuerung des Einzelhandels” oder das
.Stadtentwicklungskonzept (STEK) Opladen®. Die in diesen Ubergeordneten Rahmen-
planungen formulierten Empfehlungen und Entwicklungsziele stimmen nicht mehr mit
den Inhalten der Bebauungsplane Nr. 131/l ,Dusseldorfer Stral3e/Kolner Stralde”,

Nr. 99/11 ,Schillerstraie“ sowie Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung* Giberein.

Die Rahmenplanungen formulieren als Ziel unter anderem den Ausschluss von Spielhal-
len, Wettbluros und Erotikbetrieben fur zentrale Versorgungsbereiche, als auch in Zu-
sammenhang stehende, angrenzende Quartiere. Auflerdem soll nach den Vorgaben der
ubergeordneten Planungen der Einzelhandel im Zentrum erhalten und gestarkt, der Bu-
ro- und Dienstleistungssektor im zentralen Versorgungsbereich konzentriert und die
Wohnfunktion gestarkt und verdichtet werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
wird den formulierten Empfehlungen und Zielen Rechnung getragen.

Eine Bestandsaufnahme im Rahmen eines Gutachtens und einer umfassenden Analyse
der planungsrechtlichen Situation aus dem Jahr 2017 hat gezeigt, dass aulRerhalb der
FuRgangerzone ab dem 1. Obergeschoss das Wohnen die vorherrschende Nutzung ist.
Daraus folgt, dass die bestehenden Kerngebiete Uberdacht werden missen, da sich die
Planungsziele der Kerngebietsfestsetzungen nicht nachhaltig eingestellt haben. Kern-
gebiete dienen gemald § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kul-
tur. Das Wohnen ist in der Regel nur ausnahmsweise zulassig. Daher soll das Wohnen
durch ein geeigneteres Baugebiet auch in den umliegenden Wohnquartieren gestarkt
bzw. ausgeweitet werden. In Betracht kommt unter anderem gemafl dem Gutachten die



Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets (MU).

In der Opladener Innenstadt existiert bereits eine signifikante Anzahl von Vergnigungs-
statten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 131/l ,Dusseldorfer Stral3e/Kdlner Stral3e” trifft nur sehr marginale
Regelungen zu Vergnligungsstatten. Diese sind im Kerngebiet gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO generell zulassig. Es besteht somit die Gefahr einer weiteren Haufung in dem
bereits vorbelasteten Innenstadtbereich. Ein Ubergreifen auf benachbarte Stadtviertel
kann nicht ausgeschlossen werden, da Vergnugungsstatten auch dort in der Regel zu-
l&ssig sind, sofern es sich um Kern- oder Mischgebiete handelt. Aus diesem Grund soll
im Plangebiet eine Feingliederung der unterschiedlichen Betriebsformen von Vergnui-
gungsstatten aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Gllcksspiel erfolgen.

Grundlage fir die Feinsteuerung bestimmter Nutzungen ist das vom Rat der Stadt Le-
verkusen im Jahr 2018 beschlossene ,Vergnugungsstattenkonzept®. In dem Konzept
wird unter anderem folgendes Teilziel formuliert: ,Vermeidung von Trading-Down-
Prozessen und damit eines Funktionsverlustes der Zentren®. Durch die Feingliederung
soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Opladener Zent-
rums durch den sogenannten Trading-Down-Effekt und fortschreitende Leerstande, ins-
besondere durch die nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten, verhindert werden.
Gleiches gilt fur die Gewerbebetriebe der Betriebsform der Wettannahmestellen.

Weiter soll im Bereich der FulRgangerzone durch eine Festsetzung von Ladengeschos-
sen im Erdgeschoss die gewerbliche Nutzung gestarkt und erhalten werden. Zudem
werden Festsetzungen getroffen, die eine nachhaltige Entwicklung, Durchgrinung und
Nachverdichtung des Plangebiets sicherstellen. So soll die Versiegelung des Plange-
biets reduziert sowie Dacher, Tiefgaragen und Fassaden begriint werden. Nicht tber-
baute Flachen sollen wasserdurchlassig gestaltet und ebenfalls begrint werden. Dazu
werden auch Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

Wohnbaupotenziale sollen erschlossen werden. Wo madglich und sinnvoll soll die stadt-
bildpragende Blockrandbebauung geschlossen und im Bestand entlang der Erschlie-
Rungsstrallen nachverdichtet werden. Dazu wird die maximale zulassige Gebaudehdhe
in einigen - aus Sicht der Plangeberin mindergenutzten - Bereichen erhoht und die Bau-
grenzen angepasst.

Aus dem oben dargelegten Anlass der Planung sollen die bestehenden Bebauungspla-
ne uberplant werden, um die formulierten Ziele der Planung zu erreichen. Dazu soll mit
dem gegenstandlichen Verfahren ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. Die be-
stehenden Bebauungsplane sollen zunachst bestehen bleiben und werden im betreffen-
den Geltungsbereich durch den neuen Bebauungsplan tberlagert. Nach dem Rechts-
grundsatz des ,lex posterior derogat legi priori“ Uberlagert das neue Recht das alte.

Anlage/n:

Anlage1.1_Planzeichnung
Anlage1.2_Planzeichnung
Anlage2_Festsetzungen
Anlage3 Begrindung



Bebauungsplan Nr. 244/l "Opladen - zwischen Bahnhofstralde, Bahnallee, Uhlandstralde und Kolner Stral3e”

BLATT 1/2

Anlage 1.1

zur Vorlage
Nr. 2023/2198

@ 9 9 @ @ @ | Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB) Verfahrensvermerke wihzurertendes bite streichen)
o o o o o o
§ g § § § § Aufstellung (§ 2 BauGB)
T In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt: 3.3. Ausschluss von Steingérten und -schiittungen Der | Ausschuss f”r:tad;e”t":lc"'”"g' Fi'a:ef”t”’l’ld Ba‘ie”i dder Rat ||deAr f:‘zt Levelrk‘l‘:eln hat in Sle'"fer S'ttz‘”‘g
..................... inleit :
/ 447 p——| 675 . Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig. am on Besehiiss 2ur | s _ung neerng = e u_ng TeTing | getass
Il :/ 1.  Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Der Beschluss | des Ausschusses | des Rates |istam .................... ortstiblich bekannt gemacht worden.
- 1069 E 1070 E 842 - 1117 . 3.4. Begriinung von Déchern Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
— 1091 D q 1.1. ,Urbane Gebiete* (MU) (gem. § 6a BauNVO) ) ) _ _ 3 9 gung : :
= 1038 Gemit 0 sind f _ . _ Auf den Dachflachen der Hauptgebdude mit Flachdach und flach geneigten D&chern Die frihzeitice Beteiliaung der Offentlichkeit hat vorm s stattcefunden
g — 348 emals § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen nicht (<15°), die nicht baulich genutzt werden (technische Anlagen, Fahrstuhl, etc.), ist eine ge Beteligung ORI e BB e e 9 '
n - 9 zulassig: extensive Dachbegriinung herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Parallel wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange unterrichtet.
E 329 Einzelhandelsbetriebe, die Guter sexuellen Charakters anbieten wie z. Bsp. Sex-Shops Dachbegrinung muss mindestens 70 % der Dachfliche bedecken. Davon Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
H Flur 5 355 512 791 und Erotikfachmarkte, sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausgenommen sind Vordacher und Glasdacher oder Dachoffnungen wie Fenster oder i _ o _
5659150 121 199 H L _|_ _|_ 5659150 Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe handelt. Gauben. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
..................... den Beb lanentwurf mit Begriind d Umweltbericht gebilligt und die éffentlich
1254 X 1168 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Auf den Dachflachen von Garagen und Carports ist eine extensive Dachbegriinung Zml oD en e aurﬂngszar;en hT m sgr:n :n?bllj'nh ZW; etr'c :e gt und die ofientliche
Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzulassig: anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Dachbegriinung muss 100 % der Dachflache ”Sdeg;’”gB“L e a”elr e'"ets :”a_tSB ese :sse"' das ° Ttl; '? hetr © ?;';";’:b ””29 arz """""""""""
wurae aer bebauungsplanentwurt mit begrunaung un mweltbericht gema S. 2 un
I 1169 e Vergniugungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen i.S.v. bedecken. § 4 Abs. 2 BauGB vom bis einschlieRlich sffentlich ausgelegt und gleichzeitig
124 § 33i Gewerbeordnung (GewO), Wettbiros und Betriebe mit Sexdarbietungen im Die Dachbegriinung ist als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudicke _ Crmmmm _ e )
/’1240/// Sinne des § 33a GewO handelt, von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.
) Sedum-Kraut-Gras oder Gras-Kraut Begriinung herzustellen.
125 1116 e Tankstellen
‘ GemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind Wettannahmestellen im Plangebiet nicht Abweichend von dieser Regelung sind auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien Emeute &ffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGE)
117 . ; . . o (Solarthermie, Photovoltaik etc.) sowie notwendige technische Dachaufbauten zulassig. . _ o )
< zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Wettannahmestelle, die als Bestandteil eines Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
127 [é : fs“-a(Se Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet sind. Deutlich untergeordnet sind 3.5. Begriinung von Tiefgaragen am ... den geanderten Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt
| Bahnho )7 { Wettannahmestellen in diesem Sinn, die innerhalb eines Ladens oder eines Kiosks in o . . ! ) o ) und die erneute Gffentliche Auslegung fir die Dauer von beschlossen
> I™MN115 | ; N einem zu diesem deutlich untergeordneten Umfang betrieben werden. Deutlich Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm Nach ortstblicher Bekanmtmachung am . wor dde | t o Bearing
. 128 29 | \ 1 i untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der betriebenen Wettannahmestelle, wenn machtigen belebten Bodenschicht zu Uberdecken und zu begrinen. ach oristblicner Eekannimachung am -........... oo WIS derEEbAULNgspIaneniwuint mit Begrindiing
| 70 1239 i | et die entsprechende Nutzung nicht mehr als 10% der Grundflache des Ladens oder des ] gemal § 4a Abs. 3BauGB vom ..................... bis einschlieRlich ..................... erneut &ffentlich ausgelegt
\ 1 | B S Kiosks, maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt. 3.6. Vermeldung von VerIscmag und gleichzeitig die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt.
1115 Bei durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen ist bei Ausflihrung der Fassaden mit
174 1.1. Gliederung des Urbanen Gebietes (MU) (gem. § 1 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO) transparenten Bauteilen eine vogelvertragliche Ausfiihrung unter Verwendung von
Bruno-Wiefel-Platz GeméaR § 1 Abs. 4 i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird das Urbane Gebiet in mehrere reflexionsarmem Glas (AuBenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit geeigneten
Bereiche gegliedert (MU1.1 - MUS5.3), fir die folgende ergénzende Festsetzungen Markierungen sicherzustellen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Solaranlagen. Leverkusen, den .o Der Oberbiirgermeister
getroffen werden: - Fachbereich Stadtpl
3.7. Leuchtmittel planung
8 MU1.1, MU1.2, MU2.1, MU4.1 Fir die Aulenbeleuchtung sind ausschlieBlich LED-Leuchten mit einem geeigneten Im Auftrag
5659100 _|_ 5659100 GemaR § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind im Erdgeschoss an der StralRenseite insektenfreundlichen Farbton z.B. WarmweiR, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur
Wohnnutzungen unzulassig. CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit
A A MUA1.3. MU3.1. MU4.2. MU5.2. MU5.3 Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt n@ach ( ( . mmmmmmmmmmmmmmm——— T
= — = = ) unten strahlt.
h Busbahnhof Opladen Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind nur Wohngebaude sowie Betriebe und Anlagen Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
| 418 zulassig, die das Wohnen nicht storen 3.8. Geholzrodungen und Abbrucharbeiten o cainer Si G i
e ! ’ e Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzungam ..................... Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
l 1.2. ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) (gem. § 4 BauNVO) Das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, entschieden, den Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO 2017 sowie
764 e ' Gebiischen und anderen Gehdlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur vom § 7 GO NRW gefasst und die Satzungsbegriindung gebilligt
, T Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 01. Oktober bis 28. Februar zulassig. '
% zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ) _
o nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig. 4.  Anpflanzungen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Leverkusen, den ............ooueweesssssss Der Oberbiirgermeister
%_ 1 ( §1 o) Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
@ [ .3. Ferienwohnungen (gem. § 13 a BauNV und sonstigen Bepflanzungen (gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)
=
%’3 764 B A Im MU sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO nur ausnahmsweise 41, Anofl B d Strauch
S , ’00 i zulassig. .1. Anpflanzen von Baumen un rauchern
Im WA sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO unzuléssig. Je_ angefanggne 300 m? Uberbauter Flache smd_mlndestens ein Laubbaum in der | |
34 Mindestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stammumfang
D Goethestraﬁe 2. MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfertigung
1 ) i ) o Bestandsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Geholze sind nachzupflanzen. ) ) i )
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone Ausgenommen von dieser Regelung sind Eckgrundstiicke im MU. Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem
13 M . - : angegebenen Werte. Die Nutzungsschablone trifft Aussagen zur Baugebietskategorie, i ) . o ) Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom .................... iiberein.
7 A Grundflachenzahl (GRZ), Traufwandhéhe (TH) und zur Bauweise. Je_ vier ebe_nf;rdlg angelegte Stellplatzen oder Garagen ist je ein Laubbaum in c_jer Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
515 Mindestqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU 18-20 cm zu pflanzen. Dabei sind
2.1. Grundflichenzahl (GRZ Baumscheiben in einer Grofle von mind. 6 m? sowie mit 12 m*® durchwurzeltem Raum
5659050 5659050 ( ) Leverkusen, den Der Oberbiirgermeister
anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu P A e
136 g 0 7U 2-3 g MU unterhalten. Abgangige Baume sind nachzupflanzen.
1 u ) Im MU kann ausnahmsweise flr Eckgrundsticke (Grundsticke mit Grenzen zu zwei . - .
. Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.
:: offentlichen Verkehrsflachen) eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ auf 1,0 . plianzungen wird di ungv . Z P
-
:: zugelassen werden. 4.2. Anpflanzen von Kletterpflanzen
5' = “3\53 arkun Im MU ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Fensterlose AuRBenwandflichen von Gebduden sind ab einer Flache von 100 m2 mit | |
g e«\es durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch
- @ GO Stellplatze und lhre Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB) - mit fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
148 10 Ausnahme von untergeordnete Nebenanlagen zur Erzeugung oder Nutzung von Energie mindestens eine Kletterpflanze zu setzen. Ausgenommen von dieser Regelung sind .
et . . . . . . . Der Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ..................... wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
S 421 (Geothermie, Solar etc.) sowie Tiefgaragen und deren Einfahrten - unzulassig. grenzstandige Gebaude. o
) M A . L ) . . . } _ _ _ am . ortsublich bekannt gemacht.
155 ) 07 Im MU darf die zulassige GRZ durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer GRZ Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen. Dem Bebauungsplan wurde eine zusammenfassende Erklérung gemaf § 10a BauGB beigefiigt.
b von 1,0 Uiberschritten werden. ) _ _
55 o - WA 5. Gestaltungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 81 BauO NRW) Die Satzungistam ..................... in Kraft getreten.
oetheplatz e N
Im WA darf die zuldssige GRZ nur durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer Im WA gilt fiir Hauptbaukorper: Leverkusen, den ................cooo.... Der Oberbiirgermeister
3 GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Als Dachform wird ein Sattel- oder Mansarddach festgesetzt. Bei vorhandenem Fachbereich Stadtplanung
Im WA kann ausnahmsweise fiir Eckgrundstiicke (Grundstiicke mit Grenzen zu zwei I\A/Iansa;;ddach _w(;rd bei l\ll"eub_auten m AnSChI.L,:SS Sebinfsll_s d'\;)s Mar;sdardgach fest?esetzt. Im Auftrag
O offentlichen Verkehrsflachen) eine GRZ von 0,8 zugelassen werden. usnanmen sind nur zulassig, wenn zur zweiten seite kein Viansarddach angrenzt.
157 - es“a\':e Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. der
AN 2.2. Uberbaubare Flichen halben Lange der zugehdrigen Traufe zulassig.
154 = Go®
158 E: F|Ur 8 Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, | |
5659000 D E{ 5659000 Uberdachungen und Treppenh&user bis zu einer Tiefe von 2,50 m Uiberschritten werden.
E: By — ey | e _l_ D Die festgesetzten Baulinien dirfen ab dem ersten Obergeschoss durch Balkone und
| 369 Erker stralenseitig bis zu einer Tiefe von 2,00 Gberschritten werden, sofern eine lichte
| — Durchgangshoéhe von 4,50 eingehalten wird und in der Summe ein Drittel der jeweiligen
p = FuRgangerzone Gebaudeseite nicht tiberschritten wird.
El' 447 Tiefgaragen sind auch auerhalb der liberbaubaren Flachen zulassig.
j ¥ N .
2.3. Hohe baulicher Anlagen
448 Als Traufwandhohe (TH) gilt das Maf3 vom unteren Bezugspunkt bis zur Schnittlinie der
= Gebaudeaullenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
/ A 454 Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige
2}// ErschlieBung des Grundstiickes maRgeblichen offentlichen Gehweges in
Fl ur 29 H Gehwegesmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt.
Werden durch ein Gebaude zwei Abschnitte mit unterschiedlichen Héhenfestsetzungen iig 1 . ]
j in Anspruch genommen, ist fir die Bestimmung der TH des Gebaudes die Hohe des Blattschnitt-Ubersicht M 1:5000
n / i e Abschnittes anzunehmen, auf dem der grofiere Gebaudeanteil liegt. f g1 N 7 -opn S
2 S/ C =
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291 696 festgesetzte MaR um 5 % Uberschreiten. = D 517202 - Pl
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oy, .
& RURgangerzo
5658950 —l_ ( —l_ —l_ ® 5658950 3.1. Ausfiihrung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten - EEELS P brbo-urer g
) ﬂ E Die bebauten Flachen der Grundstiicke zur ErschlieBung der Gebaude, fir Kfz- und ' X ] S "S"_a'”””"ff_‘_”gdef . P
E g_ 27 ) Fahrradstellplatze sowie Miullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des X = 5 {0 I s b
(=} | Baugrundstiickes, sind als wasserdurchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Goem,e?‘h 1 onhaen
142 % Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in / S Goethapialdl o3 1
= — | angrenzende Grunflachen zu entw&ssern, wenn dies technisch und gemafR den % X e A '
np’ —— wasserwirtschaftlichen Vorschriften umsetzbar ist. Davon ausgenommen sind Flachen, QQ@‘Q 7 erwaltungss ¥
4 ® 28 — die zur Lagerung oder zum Umgang von wassergefahrdende Stoffe dienen und S ¢ % Sefrioren; gebaude: ‘ f“.; == it
143 >) — Verkehrsflachen fiir den Schwerlastverkehr. Wasserdurchlassige Belage haben einen = Y = X ® =
] :///E mittleren Abflussbeiwert von weniger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als A X — ?Ef.g"_ =
51 374 — wasserdurchlassiger Bodenbelag hergestellt sind auch das Pflasterbett sowie die 2NN N = —iB'attz S
— | Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen. %04 y, S B > ) [Br 54:z-§ RG] [
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Legende Il Hinweise und Empfehlungen Rechtsgrundlagen/Katastergrundlage Lage im Stadtgebiet
Bestand Katastergrundiage Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. §§ 1 bis 11 BauNVO) ':teé%‘:::b"a?,,f;:,g'g:,:?;ﬂ;;ﬁ"si’nxx: Denkmalschutz und fir Erdbebengefihrdung Baudenkmaler Artempfehlungen fiir Pflanzungen (Pflanzliste) Liguster (Ligustrum vulgare) Eibe (Taxus baccata) Rechtsgrundlagen
Wohngebaude m Aligemeine Wohngebiete § 4 BauNVO (§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB) Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und ist der Gemal § 9_.Denkmalsc,thutzgese£z bedarf es der Erlaubnis der Unt"eren ) Hartriegel (Cornus sanguinea) Zaun-Rose (Rosa rubiginosa) * Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.7.1994, in der Beraisch
Wirtschaftsgebéude T Urbane Gebiete § 6a BauNVO Einzelaniagen (unbewegliche Kulturdenkmale), geologischen Unterklasse T (Gemarkung Opladen) zuzuordnen. GemaR der Denkmalbehérde, wer in der naheren Umgebung von Baudenkmalern Baume derzeit gliltigen Fassung. eraise

Offentliche Gebaude

Bordstein

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Vorhandene Flurgrenze

v

AN

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 und § 17 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Traufhdhe Uber der natirlichen oder festgesetzten Gelandehdhe

z.B. 0,4

z.B. TH12,4m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO)

Geschlossene Bauweise
Baulinie

Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Be-
. 5 BauGB)

reichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr

Offentliche Verwaltungen
Schule
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

]
L7 A

die dem Denkmalschutz unterliegen

DIN 4149 sind innerhalb der Erdbebenzone 0 fiir Gbliche Hochbauten keine
besonderen Maflnahmen hinsichtlich potentieller Erdbebenwirkungen zu

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

=

ergreifen. Jedoch wird empfohlen, fir Bauwerke der Bedeutungskategorie Ill
und IV entsprechend den Regelungen der Erdbebenzone 1 zu verfahren.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch
die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses
Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt.
Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu berlicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN
EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die
Feuerwehr sowie  Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr

Die Zuganglichkeiten fir die Feuerwehr fir die zuklnftige Bebauung bzw.
der noch zu planenden baulichen Anlagen muss gemaf § 5 der BauO NRW
und in Anlehnung an die VV BauO NRW sichergestellt werden.

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und
Befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
urgeschichtlicher Zeit sind gemal dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege
der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen Denkmalschutzgesetz (DSchG
NRW) dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der Unteren
Denkmalbehdrde der Stadt Leverkusen unmittelbar zu melden.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zundchst unverandert zu
erhalten. Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 DSchG NRW.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN - Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei
dem Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Leverkusen wahrend
der Offnungszeiten im Elberfelder Haus, HauptstraBe 101, 51373
Leverkusen, zur Einsichtnahme bereitgehalten. Ebenso kénnen die DIN -
Vorschriften bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin bezogen werden.

Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn hierdurch das
Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und umgehend die  Ordnungsbehoérden, die  nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

Erfolgen zukinftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt
fur Baugrundeingriffe zu beachten.

Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Im Rahmen der Realisierung der durch den Bebauungsplan gegebenen
Baumoglichkeiten ist insbesondere darauf zu achten, dass ebenerdige
Eingange und Terrassen, befestigte Flachen mit Gefalle zu den Gebauden,
Souterrainarbeitsbereiche etc. zu vermeiden oder mit geeigneten Mitteln zu
sichern sind. Darliiber hinaus gehért zu einer Sicherung der Gebaude vor
Starkregenereignissen auch eine Ruckstausicherung des
Kanalanschlusses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf.
ein Nachweis zum Uberflutungsschutz zu fiihren.

Kriminalpravention

Es wird empfohlen, die einschlagigen = Empfehlungen  der
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen - namentlich der technischen und
stadtebaulichen Kriminalpravention des Polizeiprasidiums Koéln - zum
wirksamen Schutz vor Einbriichen und kriminalitatssteigernden Faktoren bei
Wohngebauden Garagen (-anlagen) sowie Gewerbeobjekte zu
berlicksichtigen. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen erhalten
sie unter:

Kriminalpraevention.koeln@polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder

0221-229-8008

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Speierling (Sorbus domestica)
Rot-Ahorn (Acer rubrum)

Gleditsie (Gleditsia triacanthos i.S.)
Zerr-Eiche (Quercus cerris)

Schnurbaum (Styphno. japonicum)

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perimuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

Weigelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)

Ohrchen-Weide (Salix aurita)

Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Apfel (Malus spec.)

Zwetschge (Prunus domestica)
Birne (Pyrus spec.)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Schmalbl. Esche (Fraxinus
angustifolia)

Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Traubenkirsche (Prunus padus

Tiefurt)

Silber-Linde (Tilia tomentosa

'‘Brabant')

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)
Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)
Magnolien (Magnolia i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Apfelrose (Rosa villosa)

Rosmarin-Weide (Salix
rosmarinifolia)

Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

WeilRdorn (Crataegus)

Kletter- und Rankpflanzen

petiolaris)
Clematis (Sorten) Efeu (Hedera helix)
Wilder Wein (Parthenocissus) Kletterrosen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium) Kletterhortensie (Hydrangea

e Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. d. B. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der derzeit
gultigen Fassung.

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018) in Kraft getreten am 04. August 2018 und
zum 01. Januar 2019, in der derzeit gliltigen Fassung.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, in der derzeit glltigen
Fassung.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. d. B. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in der
derzeit gliltigen Fassung.

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, in der derzeit giiltigen Fassung.

Wichtige Hinweise zur Koordinaten- und Héhengrundlage

- Die angegebenen Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89/UTM (LST489 / UTM-Zone 32N).

Auf Grund der UTM-Abbildungreduktion sind aus ETRS89/UTM-Koordinaten
ermittelte Strecken (S) vor der Ubertragung in die Ortlichkeit mit dem

fur Leverkusen giiltigen MafRstabsfaktor m(LEV)=0,99982 zu korrigieren.
Beispiel: S(Ortlich) = S(UTM) / 0,99982 (Korrekturfaktor +18 mm / 100m)

- Die angegebenen Héhen wurden ortlich ermittelt und beziehen sich
auf m Gber NHN - "Deutsches Haupthéhennetz" 2016 (DHHN2016).

Projekthdhenreferenzbezug: NHN = NN + 0,059 m
Die Katastergrundlage entspricht fiir den Geltungsbereich

dem Stand vom : ......ccceeiiiieiiie.

ObVI / Fachbereich Kataster und Vermessung ichtzutreffendes bitte streichen)

Dieser Plan enthalt die Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 BauGB
sowie weitere Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Anmerkung :

Im Ubrigen gelten fiir den Bestand die Zeichenvorschriften fiir Katasterkarten und
Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen (Zeichenvorschrift NW)

in der jeweils gliltigen Fassung.
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zur Vorlage
Nr. 2023/2198

@ 9 9 @ @ @ | Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB) Verfahrensvermerke wihzurertendes bite streichen)
o o o o o o
§ g § § § § Aufstellung (§ 2 BauGB)
In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt: 3.3. Ausschluss von Steingérten und -schiittungen Der | Ausschuss f”r:tad;e”t":lc"'”"g' Fi'a:ef” ”’l‘ld Ba‘ie”i dder Rat ||deAr f:’zt Levelrk‘l‘:eln hat in Slei":’r Sittzung
UYL T T T T T am t inleit :
. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig. am on Besehiiss 2ur | s _ung neerng = e u_ng TeTing | getass
31 375 1.  Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Der Beschluss | des Ausschusses | des Rates |istam .................... ortsiiblich bekannt gemacht worden.
r , MU 4.2 9 638 1.1. ,Urbane Gebiete* (MU) (gem' § 6a BauNVO) 3.4. Begrunun"g von Dachern ) . . ) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
0,7|TH 9,00 Gomit o sind f _ L _ Auf den Dachflachen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Déchern Die frihzetice Betaiiauna der Gffentlichket hat von e tattaetunden
5658900 §_'_ 4 5658900 emals § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen nicht (<15°), die nicht baulich genutzt werden (technische Anlagen, Fahrstuhl, etc.), ist eine ge Beteligung ORI e BB e e 9 '
T 32 zulassig: extensive Dachbegriinung herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Parallel wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange unterrichtet.
355 8 Einzelhandelsbetriebe, die Guter sexuellen Charakters anbieten wie z. Bsp. Sex-Shops Dachbegriinung muss mindestens 70 % der Dachfliche bedecken. Davon Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
a2 und Erotikfachmarkte, sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausgenommen sind Vordacher und Glasdacher oder Dachéffnungen wie Fenster oder ) _ o _
g_ 33 502 Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe handelt. Gauben. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
@, . . . . . . . . . . am . den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und die 6ffentliche
@ Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Auf den Dachflachen von Garagen und Carports ist eine extensive Dachbegriinung AuS r die D 6s Monats beschi Nach ortsiiblicher Bekannimach
e Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzulassig: anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Dachbegriinung muss 100 % der Dachfliache ”Sdeg;’”gB“L e a”elr e'"ets :”a_tSB ese :sse“' das ° T:) '? hetr © ?;';"::’b ””29 arz """""""""""
wurae aer bebauungsplanentwurt mit begrunaung un mweltbericht gema S. 2 un
/ 34 414 e Vergniugungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen i.S.v. bedecken. § 4 Abs. 2 BauGB vom bis einschlieRlich sffentlich ausgelegt und gleichzeitig
§ 33i Gewerbeordnung (GewO), Wettbiros und Betriebe mit Sexdarbietungen im Die Dachbegriinung ist als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudicke _ Crmmmm _ I i
Sinne des § 33a GewO handelt, von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.
14 ‘ e Tankstellen Sedum-Kraut-Gras oder Gras-Kraut Begriinung herzustellen.
e " e 475 Gerat § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sid Wetanratmestlen i Peangabitrich | | APYlshen v dese Regelng s aueh Ariege s Ntz tsgeneraive Enerin || e s Ausigr (4 3965
F/u 0 5 Schillerstralle zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind Wettannahmestelle, die als Bestandteil eines : ' g 9 Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
35 Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet sind. Deutlich untergeordnet sind 3.5. Begriinung von Tiefgaragen am ... den geanderten Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt
Wettannahmestellen in diesem Sinn, die innerhalb eines Ladens oder eines Kiosks in o i . i ) o ) und die erneute &ffentliche Ausleqund fir die Dauer von beschlossen
2 einem zu diesem deutlich untergeordneten Umfang betrieben werden. Deutlich Die nicht uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm Nach ortaiblicher Bekanntrmadh gring Trdle Tatervon ... e S
L/ untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der betriebenen Wettannahmestelle, wenn machtigen belebten Bodenschicht zu iberdecken und zu begriinen. ach oristblicner Eekannimachung am -........... oo WIS derEEbAULNgspIaneniwuint mit Begrindiing
die entsprechende Nutzung nicht mehr als 10% der Grundfliche des Ladens oder des ] gemaRl § 4a Abs. 3 BauGBvom ..................... bis einschlieBlich ..................... erneut 6ffentlich ausgelegt
Flur 8 Kiosk imal aber 2 m2in A h ni t 3.6. Vermeidung von Vogelschlag und gleichzeitig die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt
131 SchillerstraRe 413 iosks, maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt. _ s ) ) _ _ ) _ .
37 Bei durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen ist bei Ausflihrung der Fassaden mit
1.1. Gliederung des Urbanen Gebietes (MU) (gem. § 1 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO) transparenten Bauteilen eine vogelvertragliche Ausfiihrung unter Verwendung von
\ Gemalk § 1 Abs. 4 i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird das Urbane Gebiet in mehrere reflexionsarmem Glas (AuBenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit geeigneten
5658850 \\ “Q, = §| 7 —+ Gemarkun 5658850 Bereiche gegliedert (MU1.1 - MU5.3), fiir die folgende ergénzende Festsetzungen Markierungen sicherzustellen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Solaranlagen. Leverkusen, den ... Der Oberbiirgermeister
i > troffen werden: i
O I 38 O I den ge 3.7. Leuchtmittel Fachbereich Stadtplanung
o Y \1 p MU1.1, MU1.2, MU2.1, MU4.1 Fir die Aulenbeleuchtung sind ausschlieBlich LED-Leuchten mit einem geeigneten Im Auftrag
o ' \’ Gemall § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind im Erdgeschoss an der Strallenseite insektenfreundlichen Farbton z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur
N 39 Wohnnutzungen unzulassig. CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit
N\ [ MUA1.3. MU3.1. MU4.2. MU5.2. MU5.3 Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt n@ach ( ( . mmmmmmmmmmmmmmm——— T
! = — = = ) unten strahlt.
! E E Geméal § 1 Abs. 9 BauNVO sind nur Wohngebdude sowie Betriebe und Anlagen Satzun
. gsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
\( / 40 412 ZUIéSSig’ die das Wohnen nicht storen. 3.8. Gehalerdungen und Abbrucharbeiten Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzungam ..................... Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
N 1.2. ,Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 4 BauNVO) Das .AbSChneiden oder auf dep Stock S_etzen von Béumen, HeCker?_, |ebenqen Zaunen, entschieden, den Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO 2017 sowie
H Gebuschen und anderen Geholzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur vom ; i i
2 . § 7 GO NRW gefasst und die Satzungsbegriindung gebilligt.
pn [ Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.
\ ] _ zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ) _
i hmm 41 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzuléssig. 4.  Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Leverkusen, den ............ooueweesssssss Der Oberbiirgermeister
5 @ TH 13.00 ) Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
E|| : : 1.3. Ferienwohnungen (gem. § 13 a BauNVO) und sonstigen Bepflanzungen (gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)
H 461 s %% 42 Im MU sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO nur ausnahmsweise 41, Anofl B d Striuch
i c 506 zulassig. .1. Anpflanzen von Baumen un rauchern
" 3 475 ) e . .
i - TR g Im WA sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO unzulassig. e :”gtefa”l‘:qt?{‘?_l . tmz berbauter, F'afrzg S)'”d [incestons ‘?'”D'B";‘“gtt’a“m A
TIVIG 0 S indestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stammumfang
E'l %ﬁ#&%’ @ 471 2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (StU) 18-2"0 cm sowie flnf StrAucher zu pﬂan"zen und d"auerhaﬂ zu unterhalten. Ausfertigung
b > tﬂh&“] mm ' / 3 _ _ _ o Bestandsbdume werden hierauf angerechnet. Abgéngige Gehdlze sind nachzupflanzen. Dor Beb . bestehend aus Planzeich § toxtlichen Festsots it it
5658800 H % TH 10.00 m’ Amg % 5658800 Das Mal der baullcheq Nutzung wird best|mmf[ durch die in der Nutzur_mgsschablope Ausgenommen von dieser Regelung sind Eckgrundstiicke im MU. er Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem
E" o) [ m y {%;4_' 1#‘-,‘ —|— \ ~ angegebenen Werte. Die Nutzungsschablone trifft Aussagen zur Baugebietskategorie, i ) B S ] Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ..................... liberein.
g o MMM Grundflachenzahl (GRZ), Traufwandhéhe (TH) und zur Bauweise. Je vier ebenerdig angelegte Stellplatzen oder Garagen ist je ein Laubbaum in der Die Satzung wird hiermit ausgefertigt,
H = 476 Mindestqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU 18-20 cm zu pflanzen. Dabei sind
1 %’_, 472 S 2.1. Grundflichenzahl (GRZ2) Baumscheiben in einer Grofle von mind. 6 m? sowie mit 12 m*® durchwurzeltem Raum ) _
i' o 451 MU anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu Leverkusen, den ..., Der Oberbiirgermeister
5 87 473 unterhalten. Abgangige Baume sind nachzupflanzen.
| 20 Im MU kann ausnahmsweise fiir Eckgrundstiicke (Grundstiicke mit Grenzen zu zwei . - .
3
- . . N X . ) Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.
/ 354 Briicke park offentlichen Verkehrsflachen) eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ auf 1,0
Am Bru zugelassen werden. 4.2. An
2. pflanzen von Kletterpflanzen
Flur 13 355 /g( 4r4 Im MU ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Fensterlose AuBenwandflachen von Gebduden sind ab einer Flache von 100 m? mit | |
469 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch
e C Stellplatze und lhre Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB) - mit fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
s Ausnahme von untergeordnete Nebenanlagen zur Erzeugung oder Nutzung von Energie mindestens eine Kletterpflanze zu setzen. Ausgenommen von dieser Regelung sind b N
. . . . . . . er Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ..................... wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
/ E 470 - (Geothermie, Solar etc.) sowie Tiefgaragen und deren Einfahrten - unzulassig. grenzstandige Gebaude. < <iblich bekant "
_ . . . . . . . . . . . am . Ortsunlici eKannt gemacnt.
455 / m%}ﬂ ?: s Ivnc:nM1U0di?t:fe?slihzr:Jt![2is\I3eerc?e|§Z durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer GRZ Fiir alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen. Dem Bebauungsplan wurde eine zusammenfassende Erklérung gemfs § 10a BauGB beigefiigt.
|l'7'l7 ‘ ) - . . .
mlbm 8_ WA 5. Gestaltungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 81 BauO NRW) Die Satzungistam ..................... in Kraft getreten.
[0 I .
7z f ] g Im WA darf die zuldssige GRZ nur durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer Im WA gilt fiir Hauptbaukdrper: Leverkusen, den ................cooo.... Der Oberbiirgermeister
E: C - % 356 ‘ GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Als Dachform _wird _ein Sattel- _oder Mansarddach festgesetzt. Bei vorhandenem Fachbereich Stadtplanung
E: B — 453 Im WA kann ausnahmsweise fiir Eckgrundstiicke (Grundstiicke mit Grenzen zu zwei Mansarddach _W'rd bei N"eut?auten m Anschl_uss eb_enfall_s das Mansarddach festgesetzt. Im Auftrag
1 = .. : = : Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn zur zweiten Seite kein Mansarddach angrenzt.
104 -H—H——Wﬂ 08 V - offentlichen Verkehrsflachen) eine GRZ von 0,8 zugelassen werden.
5658750 ﬂ% ] 5658750 Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. der
| (74] 2.2. Uberbaubare Flichen halben Lange der zugehdrigen Traufe zulassig.
[/ 4
N
109 Q‘} 505 Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, | |
4 Q7‘§ 794 Uberdachungen und Treppenhauser bis zu einer Tiefe von 2,50 m Uberschritten werden.
e " d 507 Die festgesetzten Baulinien dirfen ab dem ersten Obergeschoss durch Balkone und
4 452 Erker stral’enseitig bis zu einer Tiefe von 2,00 Uberschritten werden, sofern eine lichte
HerzogstraRe 467 Durchgangshéhe von 4,50 eingehalten wird und in der Summe ein Drittel der jeweiligen
Gebaudeseite nicht tberschritten wird.
Tiefgaragen sind auch auerhalb der liberbaubaren Flachen zulassig.
7 409\4 445 508 2.3. Hohe baulicher Anlagen
B 408 Als Traufwandhohe (TH) gilt das Maf3 vom unteren Bezugspunkt bis zur Schnittlinie der
Gebaudeaullenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Uhlandstrafe 366 o o e
&/ 3 £ Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige
442 % ErschlieBung des Grundstiickes maRgeblichen offentlichen Gehweges in
254 60/ Gehwegesmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt.
131 130 441 % - % Werden durch ein Gebaude zwei Abschnitte mit unterschiedlichen Héhenfestsetzungen i .
443 120 T 7! '?90 V in Anspruch genommen, ist fir die Bestimmung der TH des Geb&udes die Hohe des Blattschnitt-Ubersicht
= @ [ u ‘ / e ’ _/_2 — Abschnittes anzunehmen, auf dem der grofiere Gebaudeanteil liegt. 2N
[— 3 T A __%_O/.“S’ 23]
— 1 Uhlandstralie ' : Ausnahmsweise darf die TH bei Anpassung an die vorhandene Bebauung das (“2% sLr e £ <aissuake
— - m m m —_— i 444 (1 5 festgesetzte Mall um 5 % Uberschreiten. “%ﬁ 2 %
5658700 | | LI ¥ . I 5658700 FoS Iy T
129 e e I Ul / —l_ _______________________________________________ + . L 3.  Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 2 I
121 - = Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 23 Fu%émgerzon - y 490 e
225 | 297 ) ) S > > —Patd—
439 3.1. Ausfiihrung von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten \¢ & sbahnhof Opladen
467 B . 509 Die bebauten Flachen der Grundstiicke zur Erschliefung der Gebaude, fir Kfz- und < l;La(se P o -
12 o Fahrradstellpldtze sowie Miillabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des AL
3 Baugrundstiickes, sind als wasserdurchlassiger Bodenbelag (z.B. Haufwerksporiges Y o7 Coatheriatd]s so.
312 T 1 Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in % LIStadt!
A 296 e 081 A N e, e . angrenzende Griunflaichen zu entwassern, wenn dies technisch und gemaR den % v : g erwaltungse g D
ilhi @ 431 440 wasserwirtschaftlichen Vorschriften umsetzbar ist. Davon ausgenommen sind Flachen, 6 ; Sqiore). gebaufic, 0 5 q
127 j C = ' die zur Lagerung oder zum Umgang von wassergefahrdende Stoffe dienen und I3 Blatt 1
@, Verkehrsflachen fur den Schwerlastverkehr. Wasserdurchlassige Belage haben einen 3 X - = ﬁ-—-—-——
128 _126 221 % I mittleren Abflussbeiwert von weniger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als S 1) TSN i ' T a2 O
P 224 F ur 10 253 306 ! wasserdurchlassiger Bodenbelag hergestellt sind auch das Pflasterbett sowie die 503 oot d* 5. gwﬁm:‘ B = BN o531
Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen. /S5 Polate g R AN ?g‘ g 0r 3 E
/ 307 442 Ausnahmen fiir Behindertenstellplatze kénnen zugelassen werden. & /,%&"’ s 1o %J i §] B Ei
] (5% % 3| Bt AL el
4 211 —S— = 443 a1 3.2. Begriinung von Flichen S/ S € e g g AT HFICRENE |
m m n m m S dup 5> dnalle riickenparl
4 j / Die unbebauten Flachen der Grundstlicke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude, fir ye 9Y/m"§5"um s + Kenpark
230 35%/ e Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Miillabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Sp@@s”e ol il E
o ZZZ] 5 / on-E Chendorff-StraBe Baugrundstiickes erforderlich sind, sind zu begriinen und als dauerhafte Grinflache zu handsiaieg A
ane — unterhalten.  Uber die  notwendigen  ErschlieBungsflichen  hinausgehende Sporthallsy S TN = \\
@ @ @ @w @w w Flachenversiegelungen sind unzulassig. S £y L B
o o o = o o GGS /Q‘ =llliz N
= = N N @ @ . e 2 \
o &) o [ o [ Opladenyy,51:3 :
S S S S S S s i ~ 9 & \\\\“
Legende Il Hinweise und Empfehlungen Rechtsgrundlagen/Katastergrundlage Lage im Stadtgebiet
Bestand Katastergrundiage Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. §§ 1 bis 11 BauNVO) z&%(::aubr;%ril::L:Igas:?;r,:;:Ir:;';gs’n?;n(:g: Denkmalschutz und fir Erdbebengefihrdung Baudenkmaler Artempfehlungen fiir Pflanzungen (Pflanzliste) Liguster (Ligustrum vulgare) Eibe (Taxus baccata) Rechtsgrundlagen
Wohngebaude . Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO (§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB) Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und ist der Gemals § 9 Denkmalschutzgesetz bedarf es der Erlaubnis der Unteren ) Hartriegel (Cornus sanguinea) Zaun-Rose (Rosa rubiginosa) + Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.7.1994, in der _
Wirtschaftsgebaude T Urbane Gebiete § 6a BauNVO Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), geologischen Unterklasse T (Gemarkung Opladen) zuzuordnen. GemaR der Denkmalbehérde, wer in der naheren Umgebung von Baudenkmalern Béume derzeit giltigen Fassung. Niﬁ[(glr'zﬁzn

Offentliche Gebaude

Bordstein

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Vorhandene Flurgrenze

v

AN

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 und § 17 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) z. B. 04

Traufhdhe Uber der natirlichen oder festgesetzten Gelandehdhe z.B. TH12,4m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO)

Geschlossene Bauweise [¢]

]
L7 A

Baulinie

Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Be-
reichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Offentliche Verwaltungen
Schule

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb

eines Baugebietes

=

DIN 4149 sind innerhalb der Erdbebenzone 0 fiir ibliche Hochbauten keine
besonderen Maflnahmen hinsichtlich potentieller Erdbebenwirkungen zu
ergreifen. Jedoch wird empfohlen, fir Bauwerke der Bedeutungskategorie Ill
und IV entsprechend den Regelungen der Erdbebenzone 1 zu verfahren.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch
die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses
Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt.
Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu berlicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN
EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die
Feuerwehr sowie  Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr

Die Zuganglichkeiten fir die Feuerwehr fir die zuklnftige Bebauung bzw.
der noch zu planenden baulichen Anlagen muss gemaf § 5 der BauO NRW
und in Anlehnung an die VV BauO NRW sichergestellt werden.

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und
Befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
urgeschichtlicher Zeit sind gemal dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege
der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen Denkmalschutzgesetz (DSchG
NRW) dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der Unteren
Denkmalbehdrde der Stadt Leverkusen unmittelbar zu melden.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zundchst unverandert zu
erhalten. Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 DSchG NRW.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN - Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei
dem Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Leverkusen wahrend
der Offnungszeiten im Elberfelder Haus, HauptstraBe 101, 51373
Leverkusen, zur Einsichtnahme bereitgehalten. Ebenso kénnen die DIN -
Vorschriften bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin bezogen werden.

Kampfmittel

Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn hierdurch das
Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und umgehend die  Ordnungsbehoérden, die  nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

Erfolgen zukinftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt
fur Baugrundeingriffe zu beachten.

Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Speierling (Sorbus domestica)
Rot-Ahorn (Acer rubrum)

Zerr-Eiche (Quercus cerris)

Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Gleditsie (Gleditsia triacanthos i.S.)

Schnurbaum (Styphno. japonicum)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Apfel (Malus spec.)

Zwetschge (Prunus domestica)
Birne (Pyrus spec.)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Schmalbl. Esche (Fraxinus
angustifolia)

Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Traubenkirsche (Prunus padus

Tiefurt)

'‘Brabant')

Silber-Linde (Tilia tomentosa

Im Rahmen der Realisierung der durch den Bebauungsplan gegebenen
Baumoglichkeiten ist insbesondere darauf zu achten, dass ebenerdige
Eingange und Terrassen, befestigte Flachen mit Gefalle zu den Gebauden,
Souterrainarbeitsbereiche etc. zu vermeiden oder mit geeigneten Mitteln zu
sichern sind. Darliiber hinaus gehért zu einer Sicherung der Gebaude vor
Starkregenereignissen auch eine Ruckstausicherung des
Kanalanschlusses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf.
ein Nachweis zum Uberflutungsschutz zu fiihren.

Kriminalpravention

Es wird empfohlen, die einschlagigen = Empfehlungen  der
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen - namentlich der technischen und
stadtebaulichen Kriminalpravention des Polizeiprasidiums Koéln - zum
wirksamen Schutz vor Einbriichen und kriminalitatssteigernden Faktoren bei
Wohngebauden Garagen (-anlagen) sowie Gewerbeobjekte zu
berlicksichtigen. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen erhalten
sie unter:

Kriminalpraevention.koeln@polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder

0221-229-8008

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perimuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

Weigelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)

Ohrchen-Weide (Salix aurita)

Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)
Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)
Magnolien (Magnolia i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Apfelrose (Rosa villosa)

Rosmarin-Weide (Salix
rosmarinifolia)

Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

WeilRdorn (Crataegus)

Kletter- und Rankpflanzen

petiolaris)
Clematis (Sorten) Efeu (Hedera helix)
Wilder Wein (Parthenocissus) Kletterrosen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium) Kletterhortensie (Hydrangea

e Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. d. B. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der derzeit
gultigen Fassung.

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018) in Kraft getreten am 04. August 2018 und
zum 01. Januar 2019, in der derzeit gliltigen Fassung.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, in der derzeit glltigen
Fassung.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. d. B. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in der
derzeit gliltigen Fassung.

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, in der derzeit giiltigen Fassung.

Wichtige Hinweise zur Koordinaten- und Héhengrundlage

- Die angegebenen Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89/UTM (LST489 / UTM-Zone 32N).

Auf Grund der UTM-Abbildungreduktion sind aus ETRS89/UTM-Koordinaten
ermittelte Strecken (S) vor der Ubertragung in die Ortlichkeit mit dem

fur Leverkusen giiltigen MafRstabsfaktor m(LEV)=0,99982 zu korrigieren.
Beispiel: S(Ortlich) = S(UTM) / 0,99982 (Korrekturfaktor +18 mm / 100m)

- Die angegebenen Héhen wurden ortlich ermittelt und beziehen sich
auf m Gber NHN - "Deutsches Haupthéhennetz" 2016 (DHHN2016).

Projekthdhenreferenzbezug: NHN = NN + 0,059 m
Die Katastergrundlage entspricht fiir den Geltungsbereich

dem Stand vom : ......ccceeiiiieiiie.

ObVI / Fachbereich Kataster und Vermessung ichtzutreffendes bitte streichen)

Dieser Plan enthalt die Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 BauGB
sowie weitere Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Anmerkung :

Im Ubrigen gelten fiir den Bestand die Zeichenvorschriften fiir Katasterkarten und
Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen (Zeichenvorschrift NW)

in der jeweils gliltigen Fassung.
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Anlage 2 zur Vorlage 2023/2198

| Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. ,Urbane Gebiete“ (MU) (gem. § 6a BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen nicht zu-
lassig:
Einzelhandelsbetriebe, die Guter sexuellen Charakters anbieten wie z. B. Sex-Shops

und Erotikfachmarkte, sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit
Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe handelt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzulassig:

o Vergnlgungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen
i. S. v. § 33i Gewerbeordnung (GewO), Wettblros und Betriebe mit Sexdarbie-
tungen im Sinne des § 33a GewO handelt,

. Tankstellen

Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind Wettannahmestellen im Plangebiet nicht
zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Wettannahmestelle, die als Bestandteil eines
Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannah-
mestellen in diesem Sinn, die innerhalb eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu
diesem deutlich untergeordneten Umfang betrieben werden. Deutlich untergeordnet in
diesem Sinn ist der Umfang der betriebenen Wettannahmestelle, wenn die entspre-
chende Nutzung nicht mehr als 10 % der Grundflache des Ladens oder des Kiosks,
maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt.

1.2. Gliederung des Urbanen Gebietes (MU) (gem. § 1 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO)

Gemaly § 1 Abs. 4i. V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO wird das Urbane Gebiet in mehrere
Bereiche gegliedert (MU1.1 — MU5.3), fur die folgende erganzende Festsetzungen ge-
troffen werden:

MU1.1, MU1.2, MU2.1, MU4.1

Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind im Erdgeschoss an der Stra3enseite Wohn-
nutzungen unzulassig.

MU1.3, MU3.1, MU4.2, MU5.2, MU5.3

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind nur Wohngebaude sowie Betriebe und Anlagen zu-
lassig, die das Wohnen nicht storen.

1.3. »Allgemeines Wohngebiet“ (WA) (gem. § 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig.
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1.4. Ferienwohnungen (gem. § 13 a BauNVO)
Im MU sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO nur ausnahmsweise zu-
lassig.

Im WA sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte. Die Nutzungsschablone trifft Aussagen zur Baugebietskategorie,
Grundflachenzahl (GRZ), Traufwandhdhe (TH) und zur Bauweise.

21. Grundflachenzahl (GRZ)
MU

Im MU kann ausnahmsweise fur Eckgrundsticke (Grundsticke mit Grenzen zu zwei
offentlichen Verkehrsflachen) eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ auf 1,0 zu-
gelassen werden.

Im MU ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen
(Garagen, Stellplatze und lhre Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB)
— mit Ausnahme von untergeordneten Nebenanlagen zur Erzeugung oder Nutzung von
Energie (Geothermie, Solar etc.) sowie Tiefgaragen und deren Einfahrten - unzulassig.

Im MU darf die zuldssige GRZ durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer
GRZ von 1,0 tberschritten werden.

WA

Im WA darf die zulassige GRZ nur durch Tiefgaragen und deren Einfahrten bis zu einer
GRZ von 0,8 uberschritten werden.

Im WA kann ausnahmsweise fir Eckgrundstiicke (Grundstiicke mit Grenzen zu zwei
offentlichen Verkehrsflachen) eine GRZ von 0,8 zugelassen werden.

2.2. Uberbaubare Flichen

I?ie festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten,
Uberdachungen und Treppenhauser bis zu einer Tiefe von 2,50 m Uberschritten wer-
den.

Die festgesetzten Baulinien dirfen ab dem ersten Obergeschoss durch Balkone und
Erker stralRenseitig bis zu einer Tiefe von 2,00 Uberschritten werden, sofern eine lichte
Durchgangshohe von 4,50 eingehalten wird und in der Summe ein Drittel der jeweili-
gen Gebaudeseite nicht Uberschritten wird.

Tiefgaragen sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

2.3. Hohe baulicher Anlagen

Als Traufwandhdhe (TH) gilt das Mal® vom unteren Bezugspunkt bis zur Schnittlinie
der GebaudeaulRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige Er-
schliefung des Grundstuckes mal3geblichen o6ffentlichen Gehweges in Gehweges-
mitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt.

-2-
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Werden durch ein Gebaude zwei Abschnitte mit unterschiedlichen Héhenfestsetzun-
gen in Anspruch genommen, ist fur die Bestimmung der TH des Gebaudes die Hohe
des Abschnittes anzunehmen, auf dem der groRere Gebaudeanteil liegt.

Ausnahmsweise darf die TH bei Anpassung an die vorhandene Bebauung das festge-
setzte Mal® um 5 % Uberschreiten.

3. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1. Ausfiihrung von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten

Die bebauten Flachen der Grundsticke zur ErschlieBung der Gebaude, fir Kfz- und
Fahrradstellplatze sowie Mdullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Bau-
grundstlickes, sind als wasserdurchlassiger Bodenbelag (z. B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder
in angrenzende Grunflachen zu entwassern, wenn dies technisch und gemal den
wasserwirtschaftlichen Vorschriften umsetzbar ist. Davon ausgenommen sind Fla-
chen, die zur Lagerung oder zum Umgang von wassergefahrdenden Stoffen dienen
und Verkehrsflachen flur den Schwerlastverkehr. Wasserdurchlassige Belage haben
einen mittleren Abflussbeiwert von weniger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen
als wasserdurchlassiger Bodenbelag hergestellt sind auch das Pflasterbett sowie die
Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen.

Ausnahmen fur Behindertenstellplatze kdnnen zugelassen werden.

3.2. Begriinung von Flachen

Die unbebauten Flachen der Grundstlicke, die nicht zur Erschlielung der Gebaude,
fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb
des Baugrundstlickes erforderlich sind, sind zu begrinen und als dauerhafte Grinfla-
che zu unterhalten. Uber die notwendigen ErschlieRungsflachen hinausgehende Fl3-
chenversiegelungen sind unzulassig.

3.3. Ausschluss von Steingarten und -schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulas-
sig.

3.4. Begriinung von Dachern

Auf den Dachflachen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Dachern
(<15°), die nicht baulich genutzt werden (technische Anlagen, Fahrstuhl, etc.), ist eine
extensive Dachbegrinung herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Dachbegrinung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. Davon ausgenom-
men sind Vordacher und Glasdacher oder Dachoffnungen wie Fenster oder Gauben.

Auf den Dachflachen von Garagen und Carports ist eine extensive Dachbegriinung
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Dachbegriinung muss 100 % der Dachflache
bedecken.

Die Dachbegrinung ist als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudi-
cke von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, Sedum-
Kraut-Gras oder Gras-Kraut Begrinung herzustellen.
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Abweichend von dieser Regelung sind auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien (Solarthermie, Photovoltaik etc.) sowie notwendige technische Dachaufbauten
zulassig.

3.5. Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm mach-
tigen belebten Bodenschicht zu Gberdecken und zu begrinen.

3.6. Vermeidung von Vogelschlag

Bei durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen ist bei Ausfihrung der Fassaden mit
transparenten Bauteilen eine vogelvertragliche Ausfuhrung unter Verwendung von re-
flexionsarmem Glas (AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit geeigneten Markie-
rungen sicherzustellen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Solaranlagen.

3.7. Leuchtmittel

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton z. B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempe-
ratur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig. Es sind geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht
nur direkt nach unten strahlt.

3.8. Geholzrodungen und Abbrucharbeiten

Das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen,
Gebuschen und anderen Gehdlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur vom
01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

4. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b
BauGB)

4.1. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Je angefangene 300 m? Uberbauter Flache sind mindestens ein Laubbaum in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stammumfang
(StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Be-
standsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzupflanzen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Eckgrundstticke im MU.

Je vier ebenerdig angelegte Stellplatzen oder Garagen ist je ein Laubbaum in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU 18-20 cm zu pflanzen. Dabei sind Baumschei-
ben in einer GréRe von mind. 6 m? sowie mit 12 m* durchwurzeltem Raum anzulegen
und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Ab-
gangige Baume sind nachzupflanzen.

Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.

4.2. Anpflanzen von Kletterpflanzen

Fensterlose AuRenwandflachen von Gebauden sind ab einer Flache von 100 m? mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch
fur Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache

-4 -
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ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen. Ausgenommen von dieser Regelung sind
grenzstandige Gebaude.

Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste empfohlen.

5. Gestaltungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 81 BauO NRW)
Im WA gilt fir Hauptbaukorper:

Als Dachform wird ein Sattel- oder Mansarddach festgesetzt. Bei vorhandenem Man-
sarddach wird bei Neubauten im Anschluss ebenfalls das Mansarddach festgesetzt.
Ausnahmen sind nur zulassig, wenn zur zweiten Seite kein Mansarddach angrenzt.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. der
halben Lange der zugehorigen Traufe zulassig.
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Il Hinweise und Empfehlungen

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und ist der geologischen Unter-
klasse T (Gemarkung Opladen) zuzuordnen. Gemaf der DIN 4149 sind innerhalb der
Erdbebenzone 0 fur Ubliche Hochbauten keine besonderen MalRnahmen hinsichtlich
potentieller Erdbebenwirkungen zu ergreifen. Jedoch wird empfohlen, fir Bauwerke
der Bedeutungskategorie Il und IV entsprechend den Regelungen der Erdbebenzone
1 zu verfahren.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurickgezogen und durch die Teile
1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch
bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149
abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier
insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griundungen, Stutzbauwerke und geotechnische
Aspekte”.

Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fir die Feuerwehr
sowie Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir Fahrzeuge
der Feuerwehr

Die Zuganglichkeiten fir die Feuerwehr fir die zuklnftige Bebauung bzw. der noch zu
planenden baulichen Anlagen muss gemalf’ § 5 der BauO NRW und in Anlehnung an
die VV BauO NRW sichergestellt werden.

Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache aus-
gehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schutzen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemaf
dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
oder der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Leverkusen unmittelbar zu melden. Bo-
dendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten. Beson-
ders zu beachten sind die §§ 15 und 16 DSchG NRW.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN - Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei dem Fachbereich Stadt-
planung der Stadtverwaltung Leverkusen wahrend der Offnungszeiten im Elberfelder
Haus, HauptstralRe 101, 51373 Leverkusen, zur Einsichtnahme bereitgehalten.

-6 -
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Ebenso kénnen die DIN - Vorschriften bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin be-
zogen werden.

Baudenkmaler

Gemal § 9 Denkmalschutzgesetz bedarf es der Erlaubnis der Unteren Denkmalbe-
horde, wer in der naheren Umgebung von Baudenkmalern Anlagen errichten, veran-
dern oder beseitigen will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild des Denkmals beein-
trachtigt wird.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern
sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Sollten Kampfmittel gefun-
den werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdr-
den, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu benachrichtigen.

Erfolgen zukunftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt fir Baugrund-
eingriffe zu beachten.

Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Im Rahmen der Realisierung der durch den Bebauungsplan gegebenen Baumaoglich-
keiten ist insbesondere darauf zu achten, dass ebenerdige Eingange und Terrassen,
befestigte Flachen mit Gefélle zu den Gebauden, Souterrainarbeitsbereiche etc. zu
vermeiden oder mit geeigneten Mitteln zu sichern sind. Daruber hinaus gehort zu einer
Sicherung der Gebaude vor Starkregenereignissen auch eine Rickstausicherung des
Kanalanschlusses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf. ein Nach-
weis zum Uberflutungsschutz zu fiihren.

Kriminalpravention

Es wird empfohlen, die einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeilichen Bera-
tungsstellen - namentlich der technischen und stadtebaulichen Kriminalpravention des
Polizeiprasidiums Kodln - zum wirksamen Schutz vor Einbriichen und kriminalitatsstei-
gernden Faktoren bei Wohngebauden Garagen (-anlagen) sowie Gewerbeobjekte zu
bericksichtigen. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen erhalten sie unter:

Kriminalpraevention.koeln@polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder 0221-229-8008

Artempfehlungen fiir Pflanzungen (Pflanzliste)

Baume

Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus) Apfel (Malus spec.)
Vogelkirsche (Prunus avium) Zwetschge (Prunus domestica)
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Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Speierling (Sorbus domestica)
Rot-Ahorn (Acer rubrum)

Gleditsie (Gleditsia triacanthos i.S.)
Zerr-Eiche (Quercus cerris)
Schnurbaum (Styphno. japonicum)

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weilldorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Weigelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)

Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kletter- und Rankpflanzen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)
Wilder Wein (Parthenocissus)

Vorentwurf

Birne (Pyrus spec.)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Schmalbl. Esche (Fraxinus angustifolia)
Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Traubenkirsche (Prunus padus ‘Tiefurt’)
Silber-Linde (Tilia tomentosa 'Brabant')

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)
Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Apfelrose (Rosa villosa)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

Weilldorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Efeu (Hedera helix)
Kletterrosen
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Teil A Begriundung

1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 244/Il ,Opladen — zwischen Bahnhof-
stral3e, Bahnallee, Uhlandstral3e und Kolner Stralle“ befindet sich im Innenstadtbe-
reich des Leverkusener Stadtteils Opladen, Stadtbezirk Il. Direkt dstlich angrenzend

befindet sich der Bus- und Bahnhof von Opladen.

Der Geltungsbereich wird im Nor-
den von der Bahnhofstral3e als ful3-
laufige Verbindung zwischen Ful3-
gangerzone und Bahnhof Opladen
bzw. neue bahnstadt opladen
(nbso), im Osten von der parallel zu
den Bahngleisen verlaufenden
Bahnallee sowie der Humboldt-
stralRe, im Suden von der Uhland-
stral’e und im Westen von der Kol-
ner Stral’e begrenzt.

Die Flache des Geltungsbereichs
umfasst ca. 7 ha.

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 244/Il "Opladen - zwischen Bahnhof-
stralle, Bahnallee, UhlandstraBe und Kolner

Stralte", malistabslos
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2 Anlass und Ziel der Planung

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

2.1 Anlass der Planung

Fir ein leer stehendes Ladenlokal in der HumboldtstralRe wurde ein Bauantrag zur
Umnutzung in ein Wettblro eingereicht. Der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 131/ll
,DuUsseldorfer Stral3e/KdIner Strale” trifft keine Regelungen zu Wettbliros und Vergnu-
gungsstatten. Diese sind gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
generell zulassig. Durch ein Wettburo in diesem rickwartigen Bereich angrenzend zur
FuRgangerzone besteht die Gefahr einer Vorbildfunktion und weiteren Haufung von
Vergnugungsstatten in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich.

Bei der weiteren Uberpriifung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 99/11 ,Schiller-
stralle” sowie Nr. 131/ll ,Dusseldorfer Stral’e/Kdlner Stralde” wurde zudem deutlich,
dass das Planungsziel der damaligen Kerngebietsfestsetzung (MK) nicht erreicht
wurde, da die Wohnnutzung die domminierende Nutzung darstellt. Folglich bestehen
Zweifel an der Wirksamkeit der MK Festsetzung der Ursprungsplane.

Aulerdem setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstral’e” den Au-
Renlarm betreffend die Mindestanforderungen an die Auldenbauteile entlang der Bau-
linien bzw. Baugrenzen fest. Dies ist gemall Oberverwaltungsgericht (OVG) Nord-
rhein-Westfalen nicht zulassig".

Die oben genannten Sachverhalte stellen den Anlass fur eine grundsatzliche Neuord-
nung des Plangebiets dar.

2.2 Ziel der Planung

FUr den Stadtteil Opladen bestehen seit geraumer Zeit ibergeordnete Rahmenplanun-
gen. So zum Beispiel das vom der Rat der Stadt Leverkusen beschlossene Vergnu-
gungsstattenkonzept, das Gesamtkonzept zur Steuerung des Einzelhandels (Einzel-
handelskonzept) oder das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Opladen. Die in diesen
Ubergeordneten Rahmenplanungen formulierten Empfehlungen und Entwicklungs-
ziele stimmen nicht mehr mit den Inhalten der Bebauungsplane Nr. 131/l ,Dusseldor-
fer StraRe/Kolner Stralle®, rechtskraftig seit dem Jahr 1995, Nr. 99/11 ,Schillerstralle®,
rechtskréftig seit dem 20.09.1993 sowie Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung®,
rechtskraftig seit dem 03.04.1991 Uberein. Die Rahmenplanungen formulieren als Ziel
unter anderem den Ausschluss von Spielhallen, Wettburos und Erotikbetrieben fur
zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) als auch in Zusammenhang stehende, angren-
zende Quartiere. Aul3erdem soll nach den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen
der Einzelhandel im Zentrum erhalten und gestarkt, der Buro- und Dienstleistungssek-
tor im ZVB konzentriert, die Wohnfunktion gestarkt und verdichtet werden. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans wird den formulierten Empfehlungen und Zielen Rech-
nung getragen.

Eine Bestandsaufnahme im Rahmen eines Gutachtes und einer umfassenden Analyse
der planungsrechtlichen Situation aus dem Jahr 20172 hat gezeigt, dass aufRerhalb der

" OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.02.2015 - 7 D 73/13.NE

2 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als Grundlage fiir die Anderung bestehender
Bebauungsplane — Leverkusen Opladen Zentrum, 2017, S. 27ff
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FuRgangerzone ab dem 1. Obergeschoss (OG) das Wohnen die vorherrschende Nut-
zung ist. Daraus folgt, dass die bestehenden Kerngebiete (MK) Uberdacht werden
mussen, da sich die Planungsziele der Kerngebietsfestsetzungen nicht nachhaltig ein-
gestellt haben. Kerngebiet dienen gemal} § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Dem Wohnen stehen die Kerngebiete grundsatzlich ver-
schlossen gegenuber. Lediglich ausnahmsweise ist dieses zulassig®. Auch sind Fest-
setzungen unzulassig, die eine Wohnnutzung ab einem bestimmten Geschoss erlau-
ben, wenn bei Ausnutzung dieser Mdglichkeit, das Wohnen Uberwiegend maglich ist*.
Darum soll das Wohnen durch ein besser geeignetes Baugebiet auch in den umlie-
genden Wohnquartieren gestarkt bzw. ausgeweitet werden. In Betracht kommt unter
anderem gemall dem Gutachten die Baugebietskategorie des Urbanen Gebietes
(MU)S.

In der Opladener Innenstadt existiert bereits eine signifikante Anzahl von Vergnu-
gungsstatten mit einer hohen Tendenz zur Verstetigung bzw. Expansion. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 131/Il ,Dusseldorfer StralRe/Kolner Stralde” trifft nur sehr
marginale Regelungen zu Vergnigungsstatten. Diese sind im Kerngebiet gemal § 7
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO generell zulassig. Es besteht somit die Gefahr einer weiteren
Haufung in dem bereits vorbelasteten Innenstadtbereich. Ein Ubergreifen auf benach-
barte Stadtviertel kann nicht ausgeschlossen werden, da Vergnugungsstatten auch
dort in der Regel zulassig sind, sofern es sich um Kern- oder Mischgebiete handelt.
Aus diesem Grund soll im Plangebiet eine Feingliederung der unterschiedlichen Be-
triebsformen von Vergnlgungsstatten aus den Bereichen Freizeit, Erotik und Glicks-
spiel erfolgen. Grundlage fur die Feinsteuerung bestimmter Nutzungen ist das vom Rat
der Stadt Leverkusen im Jahr 2018 beschlossene Vergnlgungsstattenkonzept. In dem
Konzept wird unter anderem folgendes Teilziel formuliert: ,Vermeidung von ,Trading-
Down“-Prozessen und damit eines Funktionsverlustes der Zentren“6. Durch die Fein-
gliederung soll eine negative Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Op-
ladener Zentrums durch den sog. Trading-Down-Effekt und fortschreitende Leerstande
insbesondere durch die nachteilige Haufung von Vergnugungsstatten verhindert wer-
den. Gleiches qilt fir die Gewerbebetriebe der Betriebsform der Wettannahmestellen.
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Weiter soll im Bereich der Ful3gangerzone durch eine Festsetzung von Ladengeschos-
sen im Erdgeschoss die gewerbliche Nutzung gestarkt und erhalten werden.

Zudem werden Festsetzungen getroffen, die eine nachhaltige Entwicklung, Durchgru-
nung und Nachverdichtung des Plangebiets sicherstellen. So soll die Versiegelung des
Plangebiets reduziert sowie Dacher, Tiefgaragen und Fassaden begrint werden. Nicht
uberbaute Flachen sollen wasserdurchlassig gestaltet und ebenfalls begriint werden.
Dazu werden auch Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Wohnbaupotenziale
sollen erschlossen werden. Dort wo moglich und sinnvoll soll die stadtbildpragende
Blockrandbebauung geschlossen und im Bestand entlang der ErschlieBungsstralen
nachverdichtet werden. Dazu wird die maximal zulassige Gebaudehoéhe in einigen -
aus Sicht der Plangeberin mindergenutzten - Bereichen erhdht und die Baugrenzen
angepasst.

3 Vgl. Dr. Christian Otto: Wohnen im Kerngebiet, ZfBR 2013, 125
4Vgl. OVG Miinster, U.v. 18.02.2009 -/ D 62/08.NE und OVG Miinster, BRS 74 Nr. 69

5 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als Grundlage fiir die Anderung bestehender
Bebauungsplane — Leverkusen Opladen Zentrum, 2017, S. 57

8 CIMA Beratung + Management GmbH: Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen 2018, S. 52
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Aus dem oben dargelegten Anlass der Planung sollen die bestehenden Bebauungs-
plane Uberplant werden um die formulierten Ziele der Planung zu erreichen. Dazu soll
mit dem gegenstandlichen Verfahren ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.
Die bestehenden Bebauungsplane sollen zunachst bestehen bleiben und werden in
dem betreffenden Geltungsbereich durch den neuen Bebauungsplan tberlagert. Nach
dem Rechtsgrundsatz des ,lex posteroir derogat legi priori’“ liberlagert das neue Recht
das Alte.

3 Planrechtfertigung

3.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

In Leverkusen wohnen (2022) ca. 168.000 Einwohner. Eine stabile Bevolkerungsent-
wicklung wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Be-
volkerungswachstum abgeldst. Grinde flur die positive Bevolkerungsentwicklung der
letzten Jahre und auch im Jahr 2019 ist das hohe Zuwanderungsplus sowohl bei den
Nah- als auch bei den Fernwanderungen. In den vergangenen 10 Jahren bis 2019
verlagerten insgesamt 8.657 Personen mehr ihren Wohnsitz nach Leverkusen als von
hier wegzogen. Der durchschnittliche Wanderungsgewinn pro Jahr betrug in diesem
Zeitraum 866 Personen.

In der aktuellsten Bevoélkerungsvorausberechnung von 2018 des Instituts fur Informa-
tion und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fur Leverkusen weiterhin
ein Bevodlkerungswachstum bis 2040 auf 174.152 Einwohnern prognostiziert. Die Prog-
nosen des Gutachterburos F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH, Hamburg (kurz: F+B), die im Rahmen der Leverkusener perspektivi-
schen Gesamtstrategie, des Wohnungsbauprogramms 2030+, erstellt wurden, gehen
sogar von einem starkeren Bevolkerungswachstum aus, namlich auf ca.175.800 Ein-
wohner in der Status quo-Variante. Die Status quo-Variante ist vom Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen als Grundlage fur das
Wohnungsbauprogramm beschlossen worden. In beiden Prognosen werden anhal-
tende Zuwanderungsuberschusse nach Leverkusen wie in den vergangenen Jahren
angenommen. Nicht in die Berechnungen eingeflossen sind aktuelle Entwicklungen
wie der Zustrom ukrainischer Kriegsfliichtlinge die seit dem russischen Uberfall auf die
Ukraine im Jahr 2022 ebenfalls in den Leverkusener Wohnungsmarkt drangen.

Der Bevolkerungsanstieg fuhrt zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnflachen und da-
mit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. In der errechneten Flachenbedarfsprognose
von F+B ist in der Status quo-Variante bis zum Jahr 2035 ein zusatzlicher Baulandbe-
darf von 174 ha Bruttobauland errechnet worden. Dem in der Vorlage Nr. 2018/2403
(Wohnungsbauprogramm 2030+ Zwischenergebnisse nach der 4. Sitzung der Arbeits-
gruppe) prognostizierten Bedarf von 174 ha Wohnbauflachen steht zum Zeitpunkt der
Prognose ein Angebot von 183 ha (20 ha Baultcken, 109 ha Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan (FNP) und 54 ha Potenzialflachen) gegenulber. Die 54 ha Potenzi-
alflachen sind im wirksamen FNP nicht als Wohnbauflachen dargestellt. Den Textteil
des Abschlussberichts des Wohnungsbauprogramms 2030+ hat der Rat in seiner Sit-
zung am 16.12.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zur Kenntnis genommen.

7 Latein; Das jlingere Gesetz hebt das &ltere Gesetz auf.
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Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und daruber hinaus ausreichend mit Wohnraum
zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uber eine zumindest
in Teilen hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwi-
ckelt werden. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau
mussen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um
der wachsenden Wohnbevolkerung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu
decken. Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohn-
baupotenzialflachen notwendig. Detaillierte Informationen Uber den extrem ange-
spannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich im Wohnungsmarktbericht 2021.
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3.2 Demografischer Wandel

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demogra-
fische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fuhrt gewissermafien zu einem ho-
heren Bedarf an Wohnungen fir Singlehaushalte sowie seniorengerechten und be-
zahlbaren Wohnungen. Die vorhandenen Reserveflachen des FNPs werden voraus-
sichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevdlkerung Leverkusens zukilinftig angemes-
sen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte Wohnungsmarktlage zu errei-
chen.

Gemal den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussten bis 2035
mindestens 10.300 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-Vari-
ante prognostizierten Bedarf decken zu konnen. Wichtige Ziele sind deshalb die kon-
tinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine Durchmischung der Struktu-
ren (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser, Geschosswohnungsbau o. a.), um eine Ent-
spannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung zu errei-
chen. Um den demografischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu bremsen, sollen
mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen werden, damit beispiels-
weise ,junge Haushalte” Immobilien erwerben kénnen und in der Stadt bleiben bzw.
aufgrund des Angebots nach Leverkusen ziehen.

Die Stadt Leverkusen soll als Wohnstandort an Attraktivitdt gewinnen und zugleich
vielfaltige Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot versucht Le-
verkusen, Haushalte mit Eigentumswunschen in der Stadt zu halten. Gleichfalls be-
muht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken. Bis 2035 muss-
ten deshalb jahrlich 520 Wohneinheiten entstehen, davon 170 Wohneinheiten als Ein-
und Zweifamilienhauser und 350 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

Das Plangebiet als Ganzes betrachtet ist aufgrund seiner integrierten Lage fur eine
verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhausern, Geschosswohnungsbau o. a. prades-
tiniert und hat somit eine grol3e Bedeutung fur die weitere Entwicklung Leverkusens
als Wohnstandort, zumal die Flachen bereits voll erschlossen und anthropogen uber-
pragt sind. Dadurch wird dem Grundsatz der Innen- vor der AuRenentwicklung Rech-
nung getragen, welcher sich vor allem in den Verfahrenserleichterungen des § 13a
BauGB widerfindet.

3.3 Einzelhandel

Das Stadtbezirkszentrum Opladen ubernimmt im Wesentlichen Versorgungsfunktion
fur den Stadtbezirk Il mit seinen insgesamt rd. 50.000 Einwohnern. Als klassifiziertes
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Stadtbezirkszentrum erflllt der zentrale Versorgungsbereich entsprechend seiner der-
zeitigen Einzelhandelsausstattung auch eine Versorgungsfunktion im aperiodischen
Bedarfsbereich. Der als FulRgangerzone ausgebaute Bereich der Kdlner Stral’e zwi-
schen dem Ubergang zur Disseldorfer Strale im Norden und dem Opladener Platz
im Sudden kann vor dem Hintergrund der groften Nutzungsdichte zentrenpragender
Angebotsformen sowie der hochsten Kundenfrequenz als Hauptlage des Opladener
Zentrums klassifiziert werden. In diesem Zusammenhang kommt zur Sicherung des
Zentralen Versorgungsbereichs durch einen Ausschluss von Vergnigungsstatten eine
besondere Bedeutung zu.
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Durch die in diesem Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen wird eine heterogene
Nutzungsmischung aus zum Beispiel inhabergeflihrtem Facheinzelhandel, Filialbetrie-
ben, Handwerk, Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten im Sinne einer
ausgewogenen Struktur und Starkung der Versorgungsfunktion eines Stadtbezirks-
zentrums Opladen gefordert. Zwangslaufig wird somit auch der Zentrale Versorgungs-
bereich in Opladen gestarkt.
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4 Verfahren

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

4.1 Verfahrensart

Das Verfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes wird gemal § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) parallel er-
folgen.

Der Bebauungsplan wird zudem als qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1
BauGB aufgestellt, da er die Mindestfestsetzungen tber die Art und das MaR der bau-
lichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsfla-
chen enthalt. Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans ist ein Vorha-
ben nach § 30 Abs. 1 BauGB zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-
spricht und die ErschlieBung gesichert ist.

4.2 Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss

Am 25.01.2021 wurde vom Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planen und Bauen (SPB)
und der Bezirksvertretung Il (BV Il) der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 244/Il "Opladen - zwischen Bahnhofstral’e, Bahnallee, Uhlandstra’e und Kdélner
Strale" sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gefasst;
der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 15 vom 05.03.2021 bekannt gemacht.

Veranderungssperre

Aufgrund eines Baubegehren im Plangebiet hat der Rat der Stadt Leverkusen zur Si-
cherung der Planung am 22.02.2021 eine Veranderungssperre im Sinne des § 14
BauGB fur den Geltungsbereich erlassen. Die Veranderungssperre wurde am
05.03.2021 ortsublich bekannt gemacht und ist am 06.03.2021 in Kraft und am
06.03.2023 auler Kraft getreten.

Weiteres Verfahren

Als nachster Verfahrensschritt ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Be-
hérden gemaf § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB in Form einer vierwdchigen Auslegung
vorgesehen. In dieser Zeit kdnnen die Unterlagen auch im Internet eingesehen wer-
den.

10
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5 Planungsbindungen

5.1 Regionalplan

Abbildung 2 Regionalplan fir den Regierungsbezirk KdIn, maRstabslos

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln wird das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Es handelt sich dabei um Flachen, die vorrangig
Siedlungsfunktionen erflllen oder erfullen sollen. Hierzu zahlen Flachen fur Wohnen,
wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und private Dienst-
leistungen, siedlungszugehodrige Grun-, Sport, Freizeit- und Erholungsflachen. Die
Darstellung als ASB steht der Planung nicht entgegen.

Die Bezirksregierung Koln stellt derzeit den Regionalplan neu auf. Der Entwurf des
Regionalplanes Koéln mit Stand Januar 2020 stellt das Plangebiet weiterhin als Allge-
meinen Siedlungsbereich dar.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen, bekannt gemacht am
13.03.2006, stellt das Plangebiet als Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI), Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,schulische Einrichtungen® sowie Wohnbaufla-
chen (W) dar. Weiterhin finden sich im Geltungsbereich die Uberlagernden Darstel-
lungssymbole ,6ffentliche Verwaltung® und ,Spielplatz®. AulRerdem ist im FNP die sud-
westliche Begrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs dargestellt (schwarze Li-
nie).

Eine Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 244/ll aus dem Flachennutzungsplan ist
auf dieser Grundlage nicht moglich. Insbesondere kann die umfassende Festsetzung
von urbanen Gebieten nach gangiger Rechtsauffassung nicht ohne weiteres aus der
Darstellung von Kerngebieten auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung hergelei-
tet werden.

So dienen Urbane Gebiete im Sinne von § 6a BauGB dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Das Urbane Gebiet ist also maligebend
durch das Vorhandensein einer Wohnnutzung gepragt, auf die die anderen Nutzungen
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Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Rucksicht nehmen mussen. Die Nutzungsmischung zwischen Wohnen und den sons-
tigen Nutzungen in einem Urbanen Gebiet muss nach § 6a Abs. 1 S. 2 BauNVO nicht
gleichwertig sein. Zulassig ist damit auch eine eindeutig uberwiegende Wohnnutzung.

——1

Abbildung 3 Flachennutzungsplan der Stadt Lever-
kusen mit Plangebiet, maRstabslos

Kerngebiete hingegen dienen gemal
§ 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur. Wohnnutzungen kénnen nach
§ 7 Abs. 1 BauNVO nur ausnahms-
weise zugelassen werden.

Insbesondere in Bezug auf Wohnnut-
zungen verfolgen Urbane Gebiete und
Kerngebiete somit grundlegend unter-
schiedliche Zweckbestimmungen.

Im Rahmen der 27. Anderung des Fla-
chennutzungsplans sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die angestrebte stadtebauliche Ent-
wicklung auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung geschaffen wer-
den. Vorgesehen ist die vorwiegende
Darstellung des Plangebiets als ge-
mischte Bauflache (M), im westlichen
Bereich des Plangebiets als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung“ und
,ochule, sowie im studwestlichen Teil-
bereich des Plangebiets als Wohnbau-
flache (W).

5.3 Planungsrecht, rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich gleich mehrerer Bebauungsplane u. a.:

Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstral3e®

Bebauungsplan Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung*

Bebauungsplan Nr. 131/l ,Disseldorfer Strale/Kdlner Stralle”
Bebauungsplan Nr. 208B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere* 1. Anderung

Inhalt des Bebauungsplans Nr. 98/11 ,Busbahnhof Opladen 2.Anderung"

Der Bebauungsplan Nr. 98/Il ,Busbahnhof Opladen 2. Anderung*, rechtskraftig seit
dem 03.04.1991, ist als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt worden. Er hat u. a. folgende Planungsziele zum Inhalt:

e Errichtung eines zentralen Haltepunktes fir Busse im Stadtkern Opladen mit
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Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

ubersichtlichen und kurzen Umsteigebeziehungen
e Verbesserung der Linienfihrung des Busverkehrs

e Schaffung einer Wendemdglichkeit fuir Linienbusse des OPNV

e Schaffung einer verkehrlichen Anbindung fur die von den innerhalb des Gleis-
dreiecks zukunftig liegenden Parkplatzen abfahrenden Pkw

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Verschiebung und

bauliche Erweiterung des westlichen Bruckenbauwerkes

e Beruhigung des Verkehrs im Bereich der heutigen Haltestelle Humboldt-/Bahn-

hofstralle

e Verbesserung des Parkplatzangebotes flur die Innenstadt durch die Errichtung

zusatzlicher offentlicher Parkplatze

e Schaffung von Park-and-Ride-Abstellplatzen in Bahnhofsnahe

Abbildung 4 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 98/l ,Busbahnhof Opla-

den 2. Anderung*, maRstabslos

Der Bebauungsplan
Nr. 98/l  ,Busbahnhof
Opladen 2. Anderung*
setzt fur den Planbe-
reich als Nutzungsart
ein Kerngebiet (MK)
gem. § 7 BauNVO und
eine Verkehrsflache mit
der besonderen Zweck-
bestimmung  Fuldgan-
gerzone fest. Die Ho6-
henentwicklung der Ge-
baude wird durch die
Angabe der minimal so-
wie maximal zulassigen
Vollgeschosse be-
schrankt. Aufzerdem fin-
den sich Festsetzungen
zur  Grundflachenzahl
(GRZ) sowie Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und
Dachform sowie Nei-
gung. Der Bebauungs-
plan enthalt weiter textli-
che Festsetzungen zur
Unzulassigkeit von Ver-
gnugungsstatten, diese

sind durch das Benennen bestimmter Betriebsformen spezifiziert. ,Spielhallen oder
ahnliche Unternehmungen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Ge-
winnmoglichkeiten dienen, Sex-Kinos, Video-Peep-Shows oder andere Betriebe, de-
ren Zweck auf die Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter abzielen®.
Durch die Spezifizierung werden auch nur diese erfasst und nicht alle Betriebsformen.
Wahrend diese Vorgehensweise in den 1990er Jahren durchaus zielfihrend war, gilt
dies nicht fur die heutigen Betriebsformen, die seinerzeit noch gar nicht existierten, wie
z. B. Wettburos, Internetcafés etc. Diese ,Lucke* ermdglicht es, dass sich weiterhin

Vergnugungsstatten ansiedeln kénnen.
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Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Inhalt des Bebauungsplans Nr. 99/l ,Schillerstralle”

Der Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schillerstra3e” ist rechtskraftig seit dem 20.09.1993 und
ist als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt worden. Er hat

folgende Planungsziele zum Inhalt:

o Sicherung und Starkung der zentrumsnahen Wohnnutzung durch Zulassigkeit
von Wohnungen im Kerngebiet ab dem 1. Obergeschoss

Erhalt der schitzenswerten Baume

gen)

Abbildung 5 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 99/11 ,Schiller-

stralRe”, mal3stabslos

Aussagen uber Einzelhandelsnutzungen und Vergnugungsstatten
Festsetzung von privaten und o6ffentlichen Spielplatzen

Freihaltung von Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze und Tiefgara-

Der Bebauungsplan Nr. 99/II
setzt als Nutzungsart u. a. ein
allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO, ein Kernge-
biet (MK) gem. § 7 BauNVO und
eine Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Schule
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
fest. Weiter finden sich in der
Planzeichnung Baugrenzen so-
wie Baulinien. Der Bebauungs-
plan enthalt weiterhin textliche
Festsetzungen zur Hohe von
Hauptbaukorpern (max. Trau-
wandhéhe 8.50 m - 14,50 m),
zur Bauweise, zum Erhalt vor-
handener Baume und zum Aus-
schluss von bestimmten Be-
triebsformen des Einzelhandels
und Vergnugungsstatten, die fur
das Mischgebiet und die Kern-
gebiete unterschiedlich formu-
liert wurden. Wahrend Vergnu-
gungsstatten im Mischgebiet
komplett ausgeschlossen wur-
den, sind sie im Kerngebiet, ge-
nau wie im Bebauungsplan Nr.
98/ll ,Busbahnhof Opladen 2.
Anderung durch das Benennen
bestimmter Betriebsformen spe-
zifiziert. So sind ,Spielhallen u.
a. Unternehmungen, die der
Aufstellung von Spielgeraten

mit oder ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Video-Peep-Shows o. a. Betriebe, deren
Zweck auf die Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind“ unzulassig. Durch die Spezifizierung werden auch nur diese erfasst und nicht alle
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Betriebsformen. Wahrend diese Vorgehensweise in den 1990er Jahren durchaus ziel-
fuhrend war, gilt dies nicht fur die heutigen Betriebsformen, die seinerzeit noch gar
nicht existierten, wie z. B. Wettbiros, Internetcafés etc. Diese ,Licke" ermdglicht es,
dass sich weiterhin Vergnigungsstatten ansiedeln konnen.

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Im Bereich der Grundstlcke Im Hederichsfeld 31 - 37 ist eine Flache fur Tiefgaragen
festgesetzt, im Bereich Schillerstralle/Im Hederichsfeld ein Spielplatz. Beide Nutzun-
gen, sowohl Tiefgarage als auch Spielplatz wurden nie realisiert. Dadurch werden die
Grundsticke einer wohnbaulichen Nutzung entzogen und bis dato lediglich als oberir-
dische Parkflache genutzt. Da es sich im Bereich Hederichsfeld 31 - 37 um ein Allge-
meines Wohngebiet handelt, ist zumindest auch fraglich ob die Nutzung als Parkflache
fur gebietsfremden Verkehr (auRerhalb des WA) zulassig ist.

Inhalt des Bebauungsplans Nr. 131/l ,Dusseldorfer Strale/Kdlner Stralke”

Der Bebauungsplan Nr. 131/l ,Disseldorfer Stral’e/Kdlner Strale ist rechtskraftig seit
dem 25.07.1995 und ist als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufge-
stellt worden. Er hat folgende Planungsziele zum Inhalt:

o Strukturelle Gliederung der Nutzungsmischung im Kernbereich Opladens unter
besonderer Wurdigung des hohen Anteils der Wohnnutzung

o Sicherung eines breiten und vielfaltigen Versorgungsangebotes mit Gltern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfes

o Stutzung der durch MaRnahmen der Stadterneuerung (Wohnumfeldverbesse-
rung) erreichten bzw. eingeleiteten Attraktivierung

o Stadtebaulich vertragliche Ordnung der Spielhallen im gewerblich gepragten
Zentrum von Opladen

o Schutz der "stérungsempfindlichen" Nutzungen im Kernbereich Opladen

o Starkung der zentrumsnahen Wohnnutzung

Der Bebauungsplan
Nr.131/ll ,Dusseldorfer
Stral’e/Kdlner Stralie®
setzt fur den Planbe-
reich als Nutzungsart
ein Kerngebiet (MK)
gem. § 7 BauNVO und
eine Verkehrsflache mit
der besonderen Zweck-
bestimmung Fuligan-
gerzone fest.

Wohnungen sind im
MK1 allgemein ab dem
2. OG zulassig. Dazu
wird auf das in Kapitel
2.2 Ziel der Pla-
nung* dargestellte
Problem mit Wohnun-
gen im MK verwiesen.

Tankstellen sind gene-
Kélner StralBe”, mafstabslos rell unzulassig.

Abbildung 6 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 131/l ,Disseldorfer Stralle/
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: Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Der Bebauungsplan enthalt weiter textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Spiel-
hallen. So sind diese ausnahmsweise zulassig, sofern folgende Voraussetzungen ge-
geben sind: ,In einer Entfernung von 70 m, gemessen im StraBenverlauf, um den ge-
planten Spielhallenstandort darf keine Spielhalle vorhanden sein. Die Summe der Brut-
togeschossflachen aller Spielhallen im Zentrumsbereich von Opladen darf einschliel3-
lich der beantragten den Wert von 1.200 m? nicht liberschreiten. Der Zentrumsbereich
wird von folgenden Stral3en begrenzt: Rat-Deycks-Stral3e, Freiherr-vom-Stein-Stral3e,
Goethestralle, Im Hederichsfeld, Augustastral3e .... Diisseldorfer Stral3e.” Zu weiteren
Formen von Vergnlgungsstatten trifft der Bebauungsplan keine Aussagen. Gemal §
7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind diese folglich allgemein zulassig.

Zur Hohenentwicklung der Gebaude sowie zur GRZ, GFZ oder Uberbaubaren Flachen
trifft der Bebauungsplan keine Aussagen. Die Zulassigkeit richtet sich bis dato nach
dem Einflgekriterium des § 34 BauGB.

Inhalt des Bebauungsplans Nr. 208B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere* 1. An-
derung

Der Bebauungsplan Nr. 208B / Il, rechtskraftig seit dem 07.11.2018 betrifft den Plan-

bereich nur in einem sehr kleinen Teil der Goethestral’e und setzt fur diesen eine 6f-
fentliche Verkehrsflache fest.
Die Festsetzung wird Uber-
nommen.

Abbildung 7 Auszug aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 208B/II ,Opladen — nbso /
Westseite — Quartiere”

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Lever-
kusen, in Kraft getreten am 10.07.1987.
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5.5 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes
und befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

5.6 Artenschutz

Aktuell liegen keine Hinweise auf geschutzte Arten im Plangebiet vor. Im weiteren
Planverfahren wird ein Artenschutzgutachten der Stufe | erstellt.

5.7 Wasserschutzgebiete, Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten.

Im Bereich der Bahnhofstraf3e befinden sich zwei Grundwassermessstellen mit der
Bezeichnung NE0028 und NE0239.

5.8 Oberflachengewasser, Hochwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und Hochwasserschutzanla-
gen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten.

59 Boden, Altlasten

Fir eine Teilflache des Geltungsbereichs ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster
(BAK) der Stadt Leverkusen die nachfolgend genannte Flache ausgewiesen:

NE2069 — ehem. Tankstelle Goethestr. 1-3

Ausweislich vorliegenden Informationen befand sich im Bereich der heutigen Grund-
stucke Goethestr. 1 und 3 ehemals das Betriebsgelande einer Tankstelle (ARAL).

Gemal der im Zuge der historischen Recherche fir den Tankstellen-Altstandort beim
Bauarchiv und Stadtarchiv eingesehenen und ausgewerteten Unterlagen erstreckte
sich der Betriebszeitraum der Tankstelle von ca. 1927 bis 1973. Hinweise auf Scha-
densfalle oder sonstige (alt-)nutzungsbezogene schadliche Bodenveranderungen sind
in den ausgewerteten Unterlagen nicht dokumentiert.

Nach Aufgabe der Tankstelle (vermutlich in 1973) wurde das ehemalige Tankstellen -
Gelande in 1976/77 groflflachig mit vollunterkellerten Wohn/-Geschaftshausern be-
baut. Unterlagen Uber den Ruckbau der tankstellenspezifischen Einrichtungen (Zapf-
saulen, Erdtanks etc.) liegen nicht vor. Hinweise auf altnutzungsbezogene schadliche
Bodenveranderungen, die womoglich im Zuge der BaumalRnahmen festgestellt wur-
den, sind den ausgewerteten Unterlagen ebenfalls nicht zu entnehmen. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass im Zuge der Umnutzung/Neubebauung etwaige schadliche
Bodenverunreinigungen erkannt und entsprechend beseitigt wurden.
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Unter Berlcksichtigung des gro3en Umfangs der im Zuge der Umnutzung/Neubebau-
ung durchgefuhrten Bodeneingriffe (= Baukorper im Bereich der ehemaligen tankstel-
lenspezifischen Einrichtungen, Ausbau der Keller bis ca. 3,5 m unter Gelandeober-
kante) sind im Untergrund verbliebene, althutzungsbezogene schadliche Bodenveran-
derungen auszuschlieRen. Eine Gefahrdung von Schutzgitern (z. B. Mensch, Grund-
wasser) durch potentiell(alt-)nutzungsbedingte schadliche Bodenveranderungen ist
somit nicht zu besorgen.

Auf Grundlage der Befunde der (Archiv-)Aktenauswertung wird die Flache NE2069 im
Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Leverkusen unter dem Status ,Verdacht
ausgeraumt® gefuhrt. Weitere Untersuchungen oder sonstige MaRnahmen, wie z. B.
SanierungsmalRnahmen und/oder gezielte planungsrechtliche Restriktionen, sind im
Bereich der ehemaligen Tankstelle NE2069 nicht erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Somit liegen nach heutigem Kenntnisstand fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans keine Hinweise auf Altlasten und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen
vor.

Die Tatsache, dass nach heutigem Kenntnisstand Altlasten und/oder sonstige schad-
liche Bodenveranderungen flr den Geltungsbereich nicht bekannt sind, schlief3t nicht
aus, dass bei Eingriffen in den Untergrund Bodenbelastungen vorgefunden werden
konnen.

5.10 Kampfmittel, Erdbebengefahrdung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.1 Luft, Klima

Aufgrund der dichten Bebauung, einem insgesamt hohen Versiegelungsgrad und ge-
ringem Vegetationsanteil kann das Plangebiet einem Stadt- oder Innenstadtklimatop
zugeordnet werden.

Diese Klimatope beschreiben stadtklimatische Lastraume, welche durch eine starke
Aufheizung am Tage und geringe nachtliche Abkuhlung zu charakterisieren sind. Ge-
genuber weniger dicht bebauten Bereichen der Stadt ist demnach die Auspragung ei-
nes Warmeinseleffektes zu erwarten. Auch die Folgen des Klimawandels fuhren ge-
rade in klimatisch vorbelasteten innerstadtischen Lagen wie dem Plangebiet dazu,
dass in Zukunft von einer hoheren thermischen Belastung der Bevdlkerung auszuge-
hen ist.

Die hohe Bebauungsdichte stort weiterhin die Durchliftung, wodurch mit einer gegen-
Uber der Hintergrundbelastung erhéhten Luftschadstoffbelastung zu rechnen ist. Auf
Grundlage von Messergebnissen der Luftqualitatsuberwachung an der deutlich starker
befahrenen Gustav-Heinemann-Strale und verschiedener im Fachbereich durchge-
fuhrter Luftschadstoffmodellierungen von vergleichbaren Stralenabschnitten ist aller-
dings nicht von einer Uberschreitung der Grenzwerte der 39. Bundes-Immissions-
schutzverordnung (BImSchV) auszugehen.

Die grundsatzlichen Ziele der Planung fiihren langfristig zu positiven Auswirkungen auf
die klimatischen- und lufthygienischen Zustande im Plangebiet. Dazu wird auf die Aus-
fUhrungen im noch zu erstellenden Umweltbericht verwiesen.

18



: Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

Maflnahmen der Innenverdichtung sind dem flachigen Wachstum in den AuRenbereich
klar vorzuziehen. Dies wird auch im stadtischen Klimaanpassungskonzept unter dem
Ziel "klimavertragliche Nachverdichtung im Bestand" festgehalten. Dabei wird auf die
Notwendigkeit der Berucksichtigung von "klimarelevanten Malinahmen bei Nachver-
dichtung in thermisch vorbelasteten Siedlungsbereichen" hingewiesen.

Tiefergreifende Informationen dazu werden dem Umweltbericht zu entnehmen sein.

512 Denkmalschutz

Im Plangebiet bzw. dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich bedeutende Bau-
denkmaler des Stadtteils Opladen (u. a. die Schule Im Hederichsfeld, das ehem. Kreis-
fursorgehaus, das Wohnhaus Humboldtstr. 19, die Kapelle des ehem. Aloysianums,
das Kirchenzentrum HumboldtstraRe, die Grinderzeitbaugruppe Kdlner Str./Birken-
bergstral’e. Die im Plangebiet vorhandenen Denkmaler werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen. Auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes NRW
werden diese geschutzt und erhalten.

Aus denkmalfachlicher Sicht findet durch einen Lickenschluss im Bereich Schiller-
stral3e/Im Hederichsfeld das stadtebauliche Konzept der Erbauungszeit um 1900 mit
seiner stringenten Blockrandbebauung in der Opladener Neustadt seinen Abschluss.

5.13 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick auf dem sich die weiterfUhrende Schule ,Im Hederichsfeld“ befindet,
ist in stadtischem Besitz.

Alle anderen Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz.
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6 Fachplanungen

Bebauungsplan Nr. 244/1l "Opladen - zwischen Bahnhofstrafle, Bahnallee, Uhlandstrae und Kdlner Strale"

6.1 Gesamtstadtisches Seveso-II-Konzept

Das Plangebiet ist vom Serveso-lI-Konzept nicht betroffen.

6.2 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung von Vergnugungsstatten

Am 09.07.2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Vergnugungsstattenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Gemal Vergnugungsstattenkonzept sind zum Erhalt und zur Sicherung der Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen sowie zur Weiterentwicklung des entspre-
chenden Angebotes innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Spielhallen und
Wettblros sowie Vergnlgungsstatten aus dem Erotikbereich auszuschlielRen. Bei der
Zulassigkeit von Vergnugungsstatten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
und in Zusammenhang stehenden, angrenzenden Quartieren ist eine Differenzierung
zwischen den verschiedenen Nutzungstypen (Spiel, Freizeit, Erotik) vorgegeben. So
sind freizeitbezogene Vergnilgungsstatten (Diskotheken, Tanzbars, Multiplexkinos,
Varietés etc.) mit ihrem Beitrag zur Belebung der Zentren insbesondere in den Abend-
stunden grundsatzlich zu beflirworten, sofern sie sich hinsichtlich der Larmemissionen
etc. vertraglich in ihr unmittelbares Umfeld einfugen. Dagegen sind spiel- und erotik-
bezogene Vergnugungsstatten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs und in
den Randbereichen planungsrechtlich auszuschlieRen.

Der Empfehlung des Vergnlgungsstattenkonzeptes folgend, werden in dem Bebau-
ungsplan Spielhallen und Wettblros sowie Vergnugungsstatten aus dem Erotikbereich
ausgeschlossen.

6.3 Gesamtstadtisches Konzept zur Steuerung des Einzelhandels

Am 18.12.2017 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Gesamtkonzept zur Steuerung
des Einzelhandels (Einzelhandelskonzept) als stadtebauliches Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen naher betrachtet,
welches Empfehlungen, u. a. zum Ausschluss von Spielhallen, Wettblros und Erotik-
betrieben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs gibt.

Das Plangebiet liegt zum groRRten Teil innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
fur den Stadtteil Opladen. Entsprechend werden die Empfehlungen in den Bebauungs-
plan Ubernommen und Spielhallen, Wettbliros sowie Erotikbetriebe ausgeschlossen.

Zeitnah soll das Konzept fortgeschrieben werden um weitere Solitarstandorte des Ein-
zelhandels auRerhalb der Zentren zu erfassen.

6.4 Gewerbeflachenkonzept

Das Plangebiet ist nicht Teil des Gewerbeflachenkonzeptes der Stadt Leverkusen.
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6.5 Stadtteilentwicklungskonzept
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Das Plangebiet ist Teil des Betrachtungsraums fur das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Opladen (2013), aus dem sich in der weiteren Folge verschiedene MalRnah-
men in Bezug auf eine Aufwertung der Opladener Innenstadt ergeben haben. Das
STEK Opladen gibt u. a. die Empfehlung, dass durch eine Konzentration der Handels-
und Dienstleistungslagen im Zentralen Versorgungsbereich von Opladen eine Star-
kung des Zentrums erreicht werden soll. Aul3erdem sollen die vorhandenen Kernge-
biete zugunsten von Misch- und Wohngebieten umgewandelt werden. Dadurch soll die
Wohnfunktion in der gesamten Innenstadt gestarkt werden. Zusatzlich sollen Wohn-
baupotenziale genutzt und verdichtet werden. Den Empfehlungen des Stadtteilent-
wicklungskonzepts folgend werden fur einen grof3en Bereich des Plangebiets Urbane
Mischgebiete festgesetzt.

7 Bestand, Ausgangssituation

Das Plangebiet gehért zum gewachsenen Innenstadtbereich Opladens und wird im
Norden von der Bahnhofstral3e die als FulRgangerzone ausgebaute Verbindung zwi-
schen Kolner Strale und (Bus-)Bahnhof Opladen bzw. neue bahnstadt opladen
(nbso), im Osten von der parallel zu den Bahngleisen verlaufenden Bahnallee sowie
der HumboldtstralRe, im Stiden von der Uhlandstralle und im Westen von der Kolner
Stralle begrenzt. Die westlich im Plangebiet verlaufene Kolner Stral3e ist die Haupt-
verkehrsachse im Zentrum von Opladen, verbindet den Stadtteil im Stiden mit Kip-
persteg bzw. Wiesdorf und verlauft in nordlicher Richtung als autofreie FulRgangerzone
mit Anschluss an die Dusseldorfer Strale, welche weiter in Richtung Langenfeld fihrt.

Das Plangebiet ist gut an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In
50 m Entfernung 6stlich ist das Gebiet Uber den Bahnhof Opladen an den schienen-
gebundenen Regionalverkehr sowie Uber den Busbahnhof Opladen an das stadtische
und regionale Busnetz angebunden. In diesem Bereich befindet sich auch der Bri-
ckenschlag, welcher Opladen mit Quettingen, Lutzenkirchen, Steinblchel etc. verbin-
det. Der Bereich kann als Opladens stadtebauliches Entrée bezeichnet werden. Durch
das Plangebiet selbst verlaufen zudem eine signifikante Anzahl von Buslinien. Im Jahr
2021 wurde 6stlich vom Plangebiet zudem die Europa-Allee als Umgehungsstral3e fir
den Nord-Sud Verkehr der Kolner Stral3e fertig gestellt.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an bestehende Versorgungstrassen angeschlos-
sen. Die erforderlichen Leitungstrassen zur Versorgung des Plangebiets mit Strom,
Warme, Wasser, Gas und Telekommunikation sowie die Kanaltrassen (Mischwasser-
kanale) sind in den umliegenden Stralen vorhanden.

Der nérdliche und westliche Bereich des Plangebiets entlang der Bahnhofstralle, Hum-
boldtstral’e, Goethestralle, Kdlner Stralde und dem ndrdlichen Teil der Stralle ,Im He-
derichsfeld* zeichnet sich durch eine hohe bauliche Dichte und Versiegelung sowie
eine heterogene Nutzungsstruktur aus. Es finden sich unter anderem Wohngebaude
mit bis zu funf Vollgeschossen in Form von geschlossener Blockrandbebauung entlang
der Stralenzlige, aber auch kleinere eingestreute Mehrfamilienhauser im Blockinnen-
bereich, Garagenhofe, Tiefgaragen, Lagerhallen, Einzelhandel zur Deckung des lang-,
mittel- und kurzfristigen Bedarfes, Gastronomie, Dienstleistungen, Beherrbergungsge-
werbe, Blronutzungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie soziale, gesundheitli-
che und kulturelle Nutzungen. Zwischen Goethestralle, Humboldtstrale und Schiller-
stralle befindet sich zudem die unter Denkmalschutz stehenden weiterfiUhrende
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Schule ,Im Hederichsfeld“ die im Rahmen des STEK Uber mehrere Jahre hinweg auf-
wendig saniert wurde und seit April 2023 wieder der Offentlichkeit zur Verfiigung steht,
sowie am Goetheplatz das stadtische Verwaltungsgebaude mit seinen acht Vollge-
schossen als stadtebaulicher Hochpunkt.
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Das sudostliche Plangebiet ist eher wohnlich gepragt. Hier finden sich hauptsachlich
mehrgeschossige, grunderzeitliche Wohngebaude aus der letzten Jahrhundertwende
in Form von einer stringenten Blockrandbebauung die eine Traufwandhéhe von nicht
mehr als 11 m aufweisen und als Dachform ein Sattel- oder Mansarddach aufweisen.
Die Innenhdfe hingegen weisen eine hdhere Durchgrinung mit altem Baum- und
Strauchbestand auf obwohl auch hier eine Nutzung als Parkflache stattfindet. In unter-
geordneter Form finden sich auch hier eingestreute Einzelhandelsnutzungen oder
Dienstleistungs- und Freizeitangebote wie zum Beispiel ein Kino, Bars und Restau-
rants und Einrichtungen flr kulturelle oder medizinische Zwecke.

8 Planung, Stadtebauliches Konzept

Da es sich um die Uberplanung eines gewachsenen Stadtkerns handelt existiert kein
konkretes stadtebauliches Konzept. Die Planung leitet sich aus den in Kapitel 2.2 ,Ziel
der Planung® Gbergeordneten Rahmenplanungen fir den Stadtteil Opladen ab.

Mit der Planung soll, dort wo mdglich und sinnvoll die stadtbildpragende Blockrandbe-
bauung geschlossen und im Bestand entlang der Erschlielungsstrallen nachverdich-
tet werden. Angesichts er zentralen Lage der Opladener Innenstadt mit guter Anbin-
dung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist eine adaquate Ausnutzung der Baugrundstu-
cke stadtebaulich sinnvoll und erklartes Ziel der Plangeberin. Auf diese Weise soll
madglichst vielen zuklnftigen Bewohnern und Gewerbetreibenden die Mdglichkeit ge-
geben werden, von der Lagegunst und Qualitaten des Standortes zu profitieren. Dazu
tragt eine hohe Grundsticksausnutzung im Plangebiet zur flachensparenden Bau-
weise und zur Vermeidung der Neuinanspruchnahme von Flachen — beispielsweise im
AuRenbereich — bei. Dadurch wird auf den hohen Bedarf an innerstadtischem Wohn-
raum reagiert und ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet. Da die Schlafraume der
Baubldocke in der Regel in den zur Blockinnenseite zugewandten Gebaudeteilen un-
tergebracht sind sollen mit der Planung auch grofRere Bereiche der Innenhodfe dauer-
haft entsiegelt und begrint und der ruhende Verkehr vermehrt in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Durch diese Malinahmen sollen die Auswirkungen des Klimawandels
auf die Bewohner innerstadtischer Wohnlagen abgemildert und die Gerauschbelas-
tung durch Parkverkehr reduziert werden.

9 Gutachten

Nach jetzigem Erkenntnisstand wird ein Artenschutz sowie ein Immissionsschutzgut-
achten erstellt.
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10 Begrindung der Festsetzungen
101 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1.1  Art der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der heterogenen Nutzungsstruktur im Plangebiet und der geplan-
ten Starkung der Wohnfunktion sowie des Einzelhandels wird flr das Plangebiet als
Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die Gebietskategorie
,Urbane Gebiete” gemal} § 6a wurde im Mai 2017 als Mischgebietstyp in die BauNVO
eingefihrt, um in stadtischen Lagen eine hohere bauliche Dichte und andere Nut-
zungsmischung zu ermoglichen, als dies mit den bisherigen Kategorien wie dem be-
sonderen Wohngebiet oder dem Mischgebiet moglich war — auch als Reaktion auf die
steigende Nachfrage nach Wohnraum in Stadten. Die Kategorie entspricht dem ,Leit-
bild einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten sozialen
Mischung®. Urbane Gebiete zeichnen sich dadurch aus, dass sie hauptsachlich dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren dienen. Die Nut-
zungsmischung muss dabei, anders als beispielsweise im Mischgebiet nicht gleich-
wertig sein. Aulderdem sind in Urbanen Gebieten Vergnugungsstatten nur ausnahms-
weise zulassig sofern diese aufgrund ihrer Charakteristik nicht sowieso nur in einem
Kerngebiet zulassig sind.

Zum Schutz der Wohnfunktion und weil sie ein erhebliches Stdérpotenzial fur inr Umfeld
darstellen, zum Schutz der gebietspragenden Nutzungsstruktur sowie zur Verhinde-
rung von Trading-Down-Effekten werden Einzelhandelsbetriebe, die Glter sexuellen
Charakters anbieten wie z. B. Sex-Shops und Erotikfachmarkte, sowie sonstige Ge-
werbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit Sexdarbietungen, Bordelle und bordell-
artige Betriebe handelt ausgeschlossen. Aus gleichem Grund werden Vergnlgungs-
statten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unternehmen i. S. v. § 33i Gewer-
beordnung (GewO) oder um Wettburos und Betriebe mit Sexdarbietungen im Sinne
des § 33a GewO handelt im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Zusatzlich erfolgt im Plangebiet ein Ausschluss von Wettannahmestellen. Auch wenn
es sich bei Wettannahmestellen nicht um die oben beschriebenen Betriebe handelt,
so ist insbesondere bei einer entsprechenden Haufung im Plangebiet oder in Verbin-
dung mit bereits vorhandenen Vergnugungsstatten — auch von diesen ein Trading-
Down-Effekt zu erwarten.

Nach Rechtsauffassung der Stadt Leverkusen stellen Wettannahmestellen von vorn-
herein keine Vergnugungsstatten, sondern Gewerbebetriebe in der Betriebsform einer
Wettannahmestelle dar. Die Rechtsprechung unterscheidet unter dem Oberbegriff der
~Wettvermittlungsstellen® in bauplanungsrechtlicher Hinsicht ,Wettannahmestelle“ und
Wettburos“. Wahrend Wettannahmestellen als Gewerbebetriebe einzuordnen sind,
bieten ,Wettbiiros" Aufenthaltsqualitat und sind den Vergniigungsstatten zuzuordnen?.
Daher greift das Stadtebauliche Konzept der Stadt Leverkusen zur Steuerung der Ver-
gnugungsstatten fir die Betriebsform der Wettannahmestellen nicht.

8 OVG NRW, Urteil v. 19.02.2020 — 10 A 3254/17 — (juris, Rn. 25 ff.)
unter Verweis auf BayVGH, Beschl. v. 18.03.2019 — 15 ZB 18.690 — (juris, Rn. 22 ff.)
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Die herrschende Meinung in der Rechtsprechung stellt bloRe Wettannahmestellen flr
Sportwetten zudem mit den Annahmestellen fiir Lotto/Toto gleich®. Die Gleichsetzung
ist unter stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten auch nachvollziehbar. Dem Stadte-
baurecht sind Wettbewerbsgesichtspunkte fremd; unter diesem Blickwinkel ist mithin
(anders als im Glucksspielrecht) irrelevant, ob die entsprechenden (Sport-) Wetten von
einem privaten oder einem staatlichen Anbieter veranstaltet werden. Auch in der Pra-
xis ist diese Frage von geringerer Relevanz. Als storend werden solche Wettannah-
mestellen zumeist nicht mit Blick auf den konkreten Anbieter, sondern mit Blick auf die
Dimensionen und Haufung entsprechender Nutzungen im Stralenbild empfunden.
Wahrend Wettannahmestellen privater Anbieter zumeist isoliert (mit eigenem Laden-
lokal) zu finden sind, finden sich Lotto- und Toto-Annahmestellen zumeist als flachen-
mafig relativ kleine Annexnutzungen in stark untergeordnetem Rahmen in Ladenloka-
len mit zahlreichen weiteren Angeboten nur als erganzender Bedarf - dem klassischen
Kiosk.

Um die vorliegende Problematik zu I6sen bietet die entsprechende Rechtsprechung
zum Annexhandel Anhaltspunkte fur eine Festsetzungstechnik zur Regelung. Ausge-
hend davon, dass Vergnlgungsstatten soweit es sich um Spielhallen und ahnliche
Unternehmen i. S. v. § 33i GewO, Wettburos und Betriebe mit Sexdarbietungen im
Sinne des § 33a GewO handelt im Bebauungsplan ohnehin ausgeschlossen werden,
verbleibt die Notwendigkeit, eine Regelung zu den Wettannahmestellen zu treffen.
Werden diese als ,bestimmte Arten“ gewerblicher Nutzung gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, kann eine Gegenausnahme fur Wettannahmestellen als bloRe unter-
geordnete Annexnutzungen von Laden und Kiosken festgesetzt werden.
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Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Wettannahmestellen nur ausnahmsweise
zulassig sind, wenn diese als Bestandteil eines Ladens/Kiosks deutlich untergeordnet
sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannahmestellen in diesem Sinn, die innerhalb
eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu diesem deutlich untergeordneten Umfang
betrieben werden. Deutlich untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der betriebe-
nen Wettannahmestelle, wenn die entsprechende Nutzung nicht mehr als 10 % der
Grundflache des Ladens oder des Kiosks, maximal aber 2 m? in Anspruch nimmt. Bei
der Ermittlung der fir die Festsetzung maldgeblichen Flache ist auf die Flache des
Pults zur Entgegennahme der Wetten abzustellen. Als Pult zahlt im Sinne der Festset-
zung auch ein elektronischer Automat.

Durch den ganzlichen Ausschluss von Wettannahmestellen auf Grundlage von § 1
Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO und Zulassung als Ausnahme dient die beabsichtigte re-
lative und absolute Flachenbeschrankung nicht der Beschreibung der Art der bauli-
chen Nutzung, sondern nur der Begrenzung der Ausnahme. In diesem Fall muss die
Flachenbeschrankung — dass zeigen die in der Rechtsprechung anerkannten und pa-
rallel gelagerten Festsetzungen zu Annexhandel — nicht dem Typisierungsgebot des §
1 Abs. 9 BauNVO genugen, dient sie lediglich dazu, die Nutzung der Gegenausnahme
nicht ausufern zu lassen. Mit dem Merkmal der deutlichen Unterordnung wird sicher-
gestellt, dass die in diese Betriebe integrierten Wettannahmestellen als Ausnahme zu
ihrem grundsatzlichen Ausschluss nicht tberhandnehmen konnen.

Die im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden ganzlich aus-
geschlossen, weil eine geeignete Verkehrsinfrastruktur nicht gegeben ist und sie der

% OVG NRW, a.a.O. (juris Rn 25); BayVGH, a.a.O. (juris Rn 22);
Niederséachsisches OVG, Beschluss v. 18.09.2020 — 1 ME 22/20 —, (juris Rn 11 f.)

24



O

vorhandenen Eigenart und baulichen Struktur des innerstadtischen Gebietes nicht ent-
sprechen.
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Um der Heterogenitat des Plangebiets und den damit einhergehenden unterschiedli-
chen Zielen, Festsetzungen und Nutzungsansprichen gerecht zu werden, wird das
Urbane Gebiet in finf Teilgebiete mit jeweils weiteren Unterteilungen (MU1.1 — MU5.3)
und das Allgemeine Wohngebiet in zwei Teilgebiete (WA1.1 und WA1.2) gegliedert.

Die Urbanen Gebiete MU1.1, MU1.2, MU2.1, MU2.2, und MU4.1 erstrecken sich ent-
lang der FuRgangerzone in Opladen und angrenzend an den Busbahnhof. Hier werden
gem. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Wohnungen im Erdgeschoss an der Stral3enseite
ausgeschlossen um die vorhandenen Flachen fur eine gewerbliche Nutzung zu si-
chern. Eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und gastronomi-
schen Angeboten soll im Erdgeschoss erhalten und gefordert werden.

Die Urbanen Gebiete MU1.4, MU2.3, MU4.3 und MU5.1 unterliegen keinen Nutzungs-
einschrankungen oder Bindungen und stehen somit allen zulassigen Nutzungen ge-
mal} Festsetzungen offen.

Die Urbanen Gebiete MU1.3, MU3.1, MU4.2, MU5.2 und MUS5.3 zeichnen sich einer-
seits selber durch einen hohen Wohnanteil auf oder befinden sich in direkter Nahe zu
schutzwurdigen Nutzungen wie einer Schule, einer Tagesklinik und dem Allgemeinen
Wohngebiet. Diese Bereiche mit besonders hohem Wohnanteil sollen geschitzt und
weiterentwickelt werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass in den Gebieten
nur Wohngebaude und Betriebe und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen nicht sto-
ren. Somit sind nur die gleichen Wohngebaude und Betriebe und Anlagen zulassig wie
in einem allgemeinen Wohngebiet.

FUr den Bereich des Verwaltungsgebaudes sudlich des Goetheplatzes wird eine Ge-
meinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung“ festgesetzt,
da dieser Standort auf lange Sicht als zentraler Verwaltungsstandort erhalten bleiben
soll.

FUr den Bereich der Schule nordlich der Schillerstralle wird eine Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,sozialen, kulturellen und schulischen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt da die Nutzung des Schulgebaudes
auch als Begegnungsstatte, Quartierstreffpunkt, Musikschule, Veranstaltungsraum
etc. geplant ist.

Der stark wohnlich gepragte suddstliche Bereich zwischen der Humboldtstralle und
der Stralle Im Hederichsfeld wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung entspricht sowohl in der Art als auch dem Maf}
der Nutzung dem tatsachlichen Gebietscharakter mit der eher aufgelockerten Bebau-
ung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie besitzen eine
deutlich geringere Bebauungsdichte wie Urbane Gebiete. Aulder Wohngebauden sind
aber auch ,der Versorgung des Gebiets dienende“ Laden und Gaststatten sowie nicht-
stérende Handwerksbetriebe und Gemeinschaftseinrichtungen zulassig.

Um die vorhandenen Wohnungen im Plangebiet der lokalen Wohnbevolkerung vorzu-
halten wird zudem festgesetzt, dass Ferienwohnungen im MU nur ausnahmsweise zu-
lassig sind, wenn das Dauerwohnen Uberwiegt. Aus gleichem Grund sind Ferienwoh-
nungen im WA unzulassig.
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10.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Far die Urbanen Gebiete (MU) wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. D. h. das 30 % der
Grundstucksflachen nicht versiegelt werden darfen. Der Wert von 0,7 bleibt somit hin-
ter den Werten der BauNVO zurick, welche gem. § 17 BauNVO einen Orientierungs-
wert von 0,8 vorgibt. Es ergibt sich somit eine 50 % hohere 30 % > 20 % nicht Uber-
baubare Flache als die stadtebaulichen Orientierungswerte dies vorgeben.

Zusétzlich wird festgesetzt, dass im MU eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 genannten
Anlagen (Garagen, Stellplatze und lhre Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauGB) — mit Ausnahme von untergeordneten Nebenanlagen zur Erzeugung oder
Nutzung von Energie (Geothermie, Solar etc.) sowie Tiefgaragen und deren Einfahrten
— unzulassig ist.

Fir das WA wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Der Wert entspricht dem Orientierungs-
wert der BauNVO, tragt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des
§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung und ermdglicht eine dem Bestand entsprechenden an-
gemessene Ausnutzung der Grundstiicke.

Weiter wird festgesetzt, dass die GRZ durch Tiefgaragen und deren Einfahrten im MU
bis zu einer GRZ von 1,0 und im WA bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden
kann.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das Plangebiet wie es sich aktuell dar-
stellt, besonders im Bereich der mit diesem Plan festgesetzten Urbanen Gebiete (MU)
nahezu vollstandig versiegelt ist. Einzelne Grundstiicke weisen bereits heute eine GRZ
von 1,0 auf. Fur die Bestandsbebauung entfaltet die Festsetzung zur GRZ keine di-
rekte Wirkung. Lediglich bei Um- bzw. Neubauten soll durch die Kombination der oben
genannten Festsetzungen zur GRZ erreicht werden, dass mind. 30 % der Baugrund-
stucksflachen im MU und 40 % der Baugrundsticksflachen im WA nicht mehr durch
oberirdische Parkplatze und Nebenanlage etc. versiegelt werden durfen und zudem
die Errichtung von ausreichend dimensionierten Tiefgaragen zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs und Anlagen zur Erzeugung oder Nutzung von Energie durch eine
zulassige Uberschreitung der GRZ privilegiert werden. Die Festsetzungen zur GRZ
stellen somit einen Grundzug der Planung dar.

Da die Eckgrundsticke im MU in der Regel kleine Grundstlcksflachen aufweisen und
eine andere als eine vollflachige Bebauung in Verbindung mit den Festgesetzten Bau-
linien nicht praktikabel ist wird festgesetzt, dass bei Eckgrundsticken eine GRZ von
1,0 zulassig ist.

Im WA ist fiir die Eckgrundstiicke eine Uberschreitung auf eine GRZ von 0,8 zulassig.
Hier ist eine Schliefung der Blockrandbebauung und damit Nachverdichtung sinnvoll,
da die betreffenden Grundstuicke bereits voll erschlossen sind. Aufgrund der Baugren-
zen im WA kommen flr die moégliche Bebauung nur die beiden stdlichen Eckgrund-
stiicke in Frage. Ein Grundstlick davon ist bereits bebaut.

Wasserdurchlassige Bodenbelage gelten in der Berechnung der GRZ als voll versie-
gelte Flachen.
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Uberbaubare Flichen
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Entsprechend der historisch vorgegebenen Blockstruktur und dem Ziel, die strallen-
seitigen Bebauungsfluchten zu erhalten bzw. zu schlie3en, wird die vordere Begren-
zung der uUberbaubaren Flachen durch die Festsetzung von Baulinien bestimmt. Die
Baulinie fallt in den allermeisten Fallen mit der Strallenbegrenzungslinie zusammen.

Die ruckwartige Baugrenze ist hingegen so dimensioniert, dass im Falle eines Neu-
baus oder einer Erweiterung eine moderate Verdichtung in den vorderen Grundsticks-
bereichen (Bestand) erfolgen kann gleichzeitig aber die rickwartigen Grundsticksbe-
reiche (Innenhdofe) frei von baulichen Anlagen werden bzw. bleiben sollen. Weiter wird
festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen durch Balkone, Erker, Terrassen, Win-
tergarten, Uberdachungen und Treppenhauser bis zu einer Tiefe von 2,00 m Uber-
schritten werden durfen.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Fla-
che zulassig sind um eine ausreichende Dimensionierung zu ermoglichen und die Er-
richtung zu privilegieren.

In der FuRgangerzone im Bereich der Kreuzung GoethestralRe/Kolner Stralde befindet
sich ein Pavillonbau der mit der Festsetzung von Uberbaubaren Flachen im Bestand
gesichert wird und zulassig bleiben soll.

Traufwandhohe (TH)

Die Hohenentwicklung der Gebaude im Plangebiet wird Gber die Festsetzung einer
maximal zulassigen Traufwandhdhe (TH) geregelt. Als unterer Bezugspunkt wird die
Oberkante des anbaufahigen, fur die jeweilige Erschlieung des Grundstiickes mal3-
geblichen o6ffentlichen Gehweges in Gehwegesmitte, gemessen senkrecht vor Gebau-
demitte festgelegt. Die getroffenen Festsetzungen zur Gebaudehdhe gewahrleisten
eine, der stadtebaulichen Umgebung angepasste maximale Hohenentwicklung einer-
seits aber auch eine moderate Verdichtung in bestimmten Bereichen die aktuell stad-
tebaulich untergenutzt werden.

So befinden sich die Gebiete MU1.1 und MU5.1 zum Beispiel entlang der als FuRgan-
gerzone ausgebauten Kolner StralRe. Hier ist bereits eine Hohenentwicklung von 15 m
TH im Bestand vorhanden, welche auch erhalten bleiben soll. Entsprechend wird mit
der Festsetzung der Bestand gesichert.

Im MU2.2, direkt angrenzend an Bus- und Bahnhof Opladen und damit im stadtebau-
lichen Entrée von Opladen hingegen befindet sich ein Gebaude mit mehr als 20 m
Hohenentwicklung, welches Uber den gesamten Wohnbaubestand im Plangebiet hin-
ausragt. Direkt angrenzend ein weiteres mit lediglich 7 m Hoéhe. Hier wird mit der Fest-
setzung von 15 m TH klargestellt, dass in diesem Bereich eine weitere Verdichtung
und SchlieRung der luckenhaften Hohenentwicklung sinnvoll ist. Vorhandener Gebau-
debestand der Uber die Festsetzung von 15 m TH hinaus geht geniel3t den einfachen
Bestandsschutz. Im Falle eines Neubaus darf dieser dann nur noch eine TH von 15 m
haben, so dass die Hohenentwicklung insgesamt harmonischer wirken wird.

Im MU1.2 hingegen, welches sich direkt angrenzend an das MU1.1 befindet und eben-
falls entlang der Fuligangerzone verlauft bleibt die Hohenentwicklung und damit die
Ausnutzung des Grundstlcks der umgebenden Bebauung merklich zuruck. Auf der
gegenuberliegenden Stralienseite der Bahnhofstralle - zum Beispiel - haben die Ge-
baude eine Traufhéhe von mehr als 15 m. Darum wird im MU1.2 durch die Festsetzung
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von 13 m TH klargestellt, dass in diesem Bereich eine hohere bauliche Ausnutzung
der Grundsticke durchaus sinnvoll und angebracht ist. Gleiches gilt auch fur das
MUS5.2 welches aktuell baulich nur mindergenutzt wird. Beide Gebiete eigenen sich
durch ihre exponierte Lage im bereits voll erschlossenen Innenstadtbereich optimal fur
eine maldvolle Nachverdichtung im Bestand.

In den Gebieten MU4.2, MUS5.3, WA1.1 und WA1.2 befinden sich - in sich geschlos-
sene und nur im Bebauungszusammenhang harmonisch wirkende Mehrfamilienhau-
sensembles mit einheitlicher Hohenbegrenzung. In diesen Gebieten wird die zulassige
TH so festgesetzt das der Bestand gesichert wird.

Die Gebiete MU1.4, MU2.1, MU2.3, MU3.1, MU4.3 und MU5.1 sind bereits vollflachig
bebaut und weisen eine TH von ca. 12,00 bzw. 10,00 Metern (MU3.1) auf. Hier soll
durch die Festsetzung der TH der Bestand gesichert werden.
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Im MU1.3 soll ebenfalls der Bestand gesichert werden, da die Innenhéfe beziehungs-
weise die zweite Baureihe nicht weiter verdichtet werden sollen. Aus diesem Grund
wird eine TH von 8,50 festgesetzt.

Um eine harmonische Hohenentwicklung der Gebaude zu erleichtern wird festgesetzt,
dass die festgesetzte TH bei einer Anpassung an die vorhandenen TH des Nachbarge-
baudes um 5 % Uberschritten werden darf.

Bauweise

Fir das Baugebiet MU1.3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die of-
fene Bauweise, hiervon abweichend darf ohne seitlichen Grenzabstand an die Grund-
stucksgrenze herangebaut werden, da der vorhandene Bestand sonst nicht anders
gefasst werden kann.

Alle anderen Urbanen Misch- und Wohngebiete sind von geschlossener Blockrandbe-
bauung gepragt. Diese soll erhalten und fortentwickelt werden und darum wird im Be-
bauungsplan die geschlossene Bauweise festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise
mussen Gebaude auf den seitlichen Grundstlcksgrenzen errichtet werden. Abstands-
flachen zu Nachbargrundstlicksflachen entfallen. Dadurch kénnen héhere Bebauungs-
dichten realisiert werden. In Verbindung mit den Baulinien ergibt sich so eine geschlos-
sene Blockrandbebauung.

MaR der baulichen Nutzung fiir Gemeinbedarfsflachen

FiUr die Gemeinbedarfsflachen erfolgt keine Festsetzung von stadtebaulichen Mal3en,
da diese Flachen alleine dem Nutzungszweck vorbehalten sind und sich teilweise in
stadtischem Besitz befinden. Das zulassige Mal} der Bebauung richtet sich somit nach
dem Einflgekriterium des § 34 BauGB.
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10.1.3 Verkehrsflachen
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Die festgesetzten Verkehrsflachen orientieren sich am Bestand.

10.1.4 Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Reduzierung von zusatzlicher Bodenversiegelung und der dadurch bedingten Mi-
nimierung der Grundwasserneubildung wird festgesetzt, dass die bebauten Flachen
der Grundstucke zur ErschlieBung der Gebaude, fur Kfz- und Fahrradstellplatze sowie
Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstlickes als wasser-
durchlassiger Bodenbelag (z. B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Ra-
sengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen oder in angrenzende Grunflachen zu
entwassern sind. Davon ausgenommen sind Flachen, die zur Lagerung oder zum Um-
gang von wassergefahrdenden Stoffen dienen und Verkehrsflachen flr den Schwer-
lastverkehr. Wasserdurchlassige Belage haben einen mittleren Abflussbeiwert von we-
niger als 0,8 aufzuweisen. Werden die Flachen als wasserdurchlassiger Bodenbelag
hergestellt ist auch das Pflasterbett und —Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen.
Ausnahmen fir Behindertenstellplatze kbnnen zugelassen werden, da diese in der Re-
gel rollstuhlgerecht ausgefuhrt werden mussen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse (u. a. Evapotranspiration - der
natlrliche Boden und die darauf wachsenden Pflanzen speichern nur wenig Warme,
spenden Schatten und tragen Uber die Verdunstung von Feuchtigkeit zur Abkuhlung
der Umgebungsluft bei), zur besseren Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Okologischen Aufwertung im Plangebiet wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen
der Grundstucke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude, fur Kfz- und Fahrradstell-
platze sowie Mullabstellplatze und deren Zufahrten innerhalb des Baugrundstlickes
erforderlich sind, zu begrinen und als dauerhafte Grunflachen zu unterhalten sind.
Uber die notwendigen ErschlieRungsflachen hinausgehende Flachenversiegelungen
sind unzulassig.

Zur Okologischen Aufwertung des Plangebiets wird festgesetzt, dass flachenhafte
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiuttungen unzulassig sind. Flachenhaft
ist im Sinne dieser Festsetzung eine Aufschittung mit mehr als 10 m? Grundflache.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser (Retention) und zur 6ko-
logischen Aufwertung und Durchgriinung des Plangebiets wird festgesetzt, dass auf
den Dachflachen der Hauptgebaude mit Flachdach und flach geneigten Dachern
(<15°), die nicht baulich genutzt werden (technische Anlagen, Fahrstuhl, etc.), eine
extensive Dachbegrinung herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten ist. Die
Dachbegrinung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. Davon ausgenom-
men sind Vordacher und Glasdacher.

Aus den gleichen Grunden wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen von Garagen
und Carports eine extensive Dachbegriinung anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist.
Die Dachbegrinung muss 100 % der Dachflache bedecken. Die Dachbegrinung ist
als durchwurzelbare Magersubstratauflage mit einer Aufbaudicke von mindestens 10
cm je nach Vegetationsform als Moos-Sedum-Kraut, Sedum-Kraut-Gras oder Gras-
Kraut Begrunung herzustellen.
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Abweichend von dieser Regelung sind auf den Dachern auch Photovoltaik- und Solar-
thermie Anlagen sowie notwendige technische Dachaufbauten zulassig, sofern diese
Errichtet werden sollen.
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Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Eva-
potranspiration), zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser (Retention) und zur éko-
logischen Aufwertung und Durchgrinung des Plangebiets wird festgesetzt, dass die
nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen mit einer mindestens 80 cm machtigen be-
lebten Bodenschicht zu Uberdecken und zu begrinen sind.

Zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln an durchsichtigen und/oder spiegelnden
Flachen ist bei Ausfuhrung der Fassaden mit transparenten Bauteilen eine vogelver-
tragliche Ausflihrung unter Verwendung von reflexionsarmem Glas (Aulen-reflexions-
grad von maximal 15 %) mit geeigneten Markierungen sicherzustellen. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Solaranlagen.

Zur Vermeidung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten fur Insekten wird festge-
setzt, dass flur die Aulienbeleuchtung ausschlie3lich LED-Leuchten mit einem geeig-
neten insektenfreundlichen Farbton z. B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farb-
temperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin zulassig und geschlossene Lampen-
korper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden sind, so dass das
Licht nur direkt nach unten strahlt.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des BNatSchG wird festgesetzt, dass das
Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Ge-
blischen und anderen Gehdlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden nur vom 01.
Oktober bis 28. Februar zulassig ist.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Pflanzenbewuchs (Trans-
piration) und zur 6kologischen Aufwertung und Durchgrinung des Plangebiets wird
festgesetzt, dass je angefangene 300 m? Gberbauter Flache mindestens ein Laubbaum
in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt (3xv) mit Drahtballen (mDb), Stamm-
umfang (StU) 18-20 cm sowie funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
sind. Bestandsbaume werden hierauf angerechnet. Abgangige Gehdlze sind nachzu-
pflanzen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Eckgrundstiicke im MU da diese
in der Regel vollflachig bebaut sind.

Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass je vier ebenerdig angelegte Stellplat-
zen oder Garagen je ein Laubbaum in der Mindestqualitat Hochstamm, 3xv mDb, StU
18-20 cm zu pflanzen ist. Dabei sind Baumscheiben in einer Groflke von mind. 6 m?
sowie mit 12 m? durchwurzeltem Raum anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind nachzupflan-
zen. Fur alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste emp-
fohlen.

Aus ebenfalls gleichem Grund wird festgesetzt, dass fensterlose Aulenwandflachen
von Gebauden ab einer Flache von 100 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen sind. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in
einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletter-
pflanze zu setzen. Fir alle Anpflanzungen wird die Verwendung von Arten aus der
Pflanzliste empfohlen. Ausgenommen von dieser Regelung sind grenzstandige Ge-
baude, da an diesen moglicherweise noch angebaut wird.
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10.1.5 Flachen und MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen
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Die Planung wird in einem schalltechnischen Gutachten auf Basis einer Schallimmis-
sionsprognose aus Larmschutzsicht bewertet und es werden Festsetzungen zu Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen. Zur Ermittlung
der Mindestanforderungen an die Aulienbauteile werden die mafgeblichen Aulien-
larmpegel gemal DIN 4109 (Stand 2018) ermittelt und flachenhaft im Bebauungsplan
festgesetzt.

10.2 Gestaltungsrechtliche Festsetzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 wird fur die Hauptbaukdrper festgesetzt,
dass als Dachform lediglich ein Sattel- oder Mansarddach zuldssig ist. Bei vorhande-
nem Mansarddach wird bei Neubauten im Anschluss ebenfalls das Mansarddach fest-
gesetzt. Ausnahmen — also in diesem Fall dann ein Satteldach - sind nur dann zulas-
sig, wenn zur zweiten Seite kein Mansarddach oder eine Bauliicke angrenzt. Dach-
gauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. der halben
Lange der zugehdrigen Traufe zulassig. Diese Festsetzung wird getroffen um ein ein-
heitliches aulderes Erscheinungsbild der grunderzeitlichen Baugruppe im Bestand zu
sichern. Im Zuge des Verfahrens sollen bei Bedarf auch Festsetzungen zur Fassaden-
gestaltung und Werbeanlagen getroffen werden.

11 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Kennzeichnungen, nachrichtlichen Uber-
nahmen und Hinweise dienen der moglichst umfassenden Information fur Bauwillige
und fur die Bauaufsichtsbehorde.
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Teil B Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Planverfahren sukzessive erganzt.
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Teil C Auswirkung der Planung, Abwagung und Sonstiges

12 Auswirkungen der Planung

Der Ausschluss von Sex-Shops, Erotikfachmarkten, Betrieben mit Sexdarbietungen,
Bordellen, bordellartigen Betrieben, Spielhallen und ahnliche Unternehmen, Wettbl-
ros, Wettannahmestellen und Betrieben mit Sexdarbietungen wird zur Folge haben,
dass der vorhandene Bestand an diesen Nutzungen allmahlich zurickgedrangt wird
und schlussendlich ganz aus dem betreffenden Bereich verschwindet.

Die Realisierung der - mit dem Bebauungsplan geschaffenen - Nachverdichtungspo-
tenziale tragt zur Schaffung von Wohnraum und damit zur Starkung und Erweiterung
der Wohnfunktion sowie zur stadtebaulichen Aufwertung und zur Einwohnerstabilisie-
rung der Innenstadt bei.

Ein weiterer positiver Effekt ist die Verbesserung des Mikroklimas durch eine hdhere
Retention und Evapotranspiration, eine Verbesserung der Niederschlagswasserversi-
ckerung und damit Grundwasserneubildung durch Beschrankung der zulassigen Ver-
siegelung sowie die dkologische Aufwertung durch Begriinung der Haus- und Gara-
gendacher und Fassaden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der
Nutzungsziele in weiten Bereichen und auf lange Sicht ohne weiteres realisierbar ist
und mit der Planung die Ubergeordneten Rahmenplanungen fir den Stadtteil zusam-
mengefasst und umgesetzt werden. Bauliche Anlagen die nach neuem Planungsrecht
nicht mehr zulassig sind, genielen dennoch den einfachen Bestandsschutz solange
sie zulassigerweise errichtet wurden. Die Umsetzung der Planung wird als Prozess
und in Jahrzehnten erfolgen, wenn einzelne Gebaude baufallig werden, abgerissen
und neu errichtet werden, ungewinschte Nutzungen wie Wettburos oder Spielotheken
aufgegeben werden oder aber groRere Umbauten im Bestand stattfinden. Die Planung
wird sich also nicht sofort und unmittelbar im Stadtbild bemerkbar machen, sondern
auf lange Sicht ihre vorgesehene Wirkung entfalten.

13 Stadtebauliche Kennziffern

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

15 Kosten und Durchfihrung der Planung
Die Kosten fur die Planung werden auf ca. 40.000 - 50.000 € fur Gutachten geschatzt.

16 Stadtebaulicher Vertrag/ Durchfihrungsvertrag
Ein Stadtebaulicher Vertrag ist nicht vorgesehen.
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17 Standortalternativenpriufung

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung einer innerstadtischen Flache im
Rahmen der nachhaltigen Innenentwicklung. Auf eine Untersuchung eventueller Alter-
nativstandorte kann daher verzichtet werden.

18 Abwagung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

19 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S.
674) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung - BauNVO i. d. F. d. B. vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden
ist.

Denkmalschutzgesetz - DSchG vom 11.03.1980 (GV. NRW.), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934), in Kraft getreten
am 25. November 2016.

Landesbauordnung - BauO NRW, in Kraft getreten am 4. August 2018 und zum 1.
Januar 2019 (GV. NRW. 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft getreten am 22. September
2021.

Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG NRW (frher Landschaftsgesetz — LG)
i.d.F.d.B. vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 568), neu gefasst durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934), in Kraft getreten am 25. November
2016 und am 1. Januar 2018 zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 4. Mai
2021 (GV. NRW. S. 560), in Kraft getreten am 18. Mai 2021; Gesetz vom 1. Februar
2022 (GV. NRW. S. 139), in Kraft getreten am 19. Februar 2022 (Nummer 1, 2, 3
Buchstabe a und b sowie Nummer 4) und am 19. August 2022 (Nummer 3 Buchstabe
dund e).

20 Quellenverzeichnis
e CIMA Beratung + Management GmbH: Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen
(Fortschreibung 2017)

e Buro fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung: Gewerbeflachenentwicklung in
Leverkusen (2016)

¢ CIMA Beratung + Management GmbH: Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Le-
verkusen (2018)

e TUV Rheinland: Technisches Gutachten Einzelfallbetrachtung nach dem Leitfa-
den KAS-18
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e ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Vorbereitende Untersuchung als
Grundlage fur die Anderung bestehender Bebauungsplane — Leverkusen Opla-
den Zentrum, 2017

Leverkusen, ....

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
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