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Teil A Begrundung

1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 279/Il ,Opladen — Kita und Wohnen
westlich Sandstralle“ befindet sich im Stadtteil Opladen westlich der Sandstraf’e und
nordlich der Gebhardstralle.

Der Geltungsbereich wird in etwa

e im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstliicks 1068;
e im Osten, Stden und Westen durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 1070
(alle Gemarkung Opladen, Flur 1) begrenzt.

Er umfasst in der Gemarkung Opladen, Flur 1 die Flursticke 1046, 1047 und 1069.

Das Plangebiet ist ca. 0,36 ha grol3. Die genaue Abgrenzung ist der folgenden
Planzeichnung zu entnehmen:

Gemarkung e
_Opladen

Flur 1 1054

1053

Abbildung 1: Geltungsbereich (mafstabslos)
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2  Anlass und Ziel der Planung
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2.1 Anlass der Planung

Der Grundstickseigentimer und die Stadt Leverkusen sind daran interessiert, in
Leverkusen-Opladen im Bereich westlich der Sandstralle und nordlich der
Gebhardstral’e eine 4-5-gruppige Kindertagesstatte (Kita) sowie Wohnungsbau im
Mehrfamilienhaussegment zu realisieren. Nach der aktuellen Planung soll ein Teil der
geplanten Wohnungen als 6ffentlich geférderter Wohnraum hergestellt werden.

2.2 Ziel der Planung
Folgende Ziele werden vorrangig durch die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt:

e Schaffung von (geférdertem) Wohnraum
e Realisierung einer 4-5-gruppigen Kita

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung eines Teilbereichs des bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 126/l im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits tber
Planungsrecht verfligenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr.
279/11 damit dem bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung“ zur Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Auf3enbereich.
Um darluber hinaus weiteren Nachhaltigkeitszielen gerecht zu werden, sollen im
Rahmen der Planung zusatzliche MalRnahmen wie eine Dachbegrinung realisiert
werden.

3  Planrechtfertigung

Aktuell gilt im Plangebiet der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sand-
strale”. Dieser setzt Flachen fur eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungs-
bau bis maximal 3 Vollgeschosse fest.

Aufgrund der aktuellen Flachenbedarfe fur eine Kita ware diese nur als 2-gruppige Kita
realisierbar. Der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz macht es jedoch not-
wendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell sehr an-
gespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle — im Sinne
des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung® — mehr Wohnungen zu
realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sandstral3e” dies bisher zulasst.

Dazu ist es notwendig, das Planungsrecht zu andern; hier in Form eines Bebauungs-
plans der Innenentwicklung gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

3.1 Bevdlkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarf in Leverkusen

Die Stadt Leverkusen verzeichnet seit einigen Jahren ein kontinuierliches Bevolke-
rungswachstum, nachdem zuvor eine langere Phase weitgehend stabiler Entwicklung
bestand. Hauptursache hierfur ist ein anhaltender Zuzug aus dem Ausland sowie ins-
besondere aus dem regionalen Umfeld, wahrend die naturliche Bevolkerungsentwick-
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lung weiterhin durch ein Geburtendefizit gepragt ist. Auch kunftig ist aufgrund wirt-
schaftlicher und gesellschaftlicher Rahmenbedingungen von einer stabilen bis leicht
steigenden Bevolkerungszahl auszugehen.
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Prognosen, unter anderem von IT.NRW, gehen davon aus, dass Stadte entlang der
Rheinschiene weiterhin wachsen werden, wenn auch moderater als in fruheren An-
nahmen. Dabei wird erwartet, dass sich der Zuwanderungsdruck aus den grof3en Zen-
tren zunehmend auf umliegende Stadte wie Leverkusen verteilt. Aktuelle (politische)
Entwicklungen, etwa durch internationale Migration, sind in den Prognosen teilweise
noch nicht berlcksichtigt.

Parallel zum Bevdlkerungswachstum steigt die Zahl der Haushalte. Insbesondere klei-
nere Haushaltsformen, wie Ein- und Zweipersonenhaushalte, nehmen zu. Dieser
Trend fuhrt zu veranderten Anforderungen an den Wohnungsmarkt, da die Nachfrage
nach kleineren, zugleich aber auch bezahlbaren Wohnungen wachst. Zusatzlich be-
einflussen Einkommensentwicklungen sowie steigende Wohnkosten die Wohnraum-
nachfrage und den Flachenbedarf.

Der Wohnungsmarkt in Leverkusen ist bereits heute deutlich angespannt. Eine hohe
Nachfrage trifft auf ein begrenztes Angebot an verfugbaren Flachen sowie eine ver-
gleichsweise geringe Bautatigkeit in den vergangenen Jahren. Wirtschaftliche und po-
litische Unsicherheiten sowie gestiegene Baukosten erschweren zudem die Umset-
zung neuer Projekte. In der Folge steigen die Mieten, insbesondere im preisguinstigen
Segment, wahrend gleichzeitig der Bestand an geférdertem Wohnraum abnimmt. Wei-
terflhrende Informationen hierzu bietet der aktuelle Wohnungsmarktbericht der Stadt
Leverkusen.

Um den zuklnftigen Bedarf und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu
decken, ist eine deutliche Intensivierung des Wohnungsneubaus und die Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen erforderlich. Neben der Aktivierung vorhandener Poten-
ziale spielt dabei auch eine effizientere Flachennutzung, etwa durch dichtere Bebau-
ung oder Innenentwicklung, eine wichtige Rolle. Ziel ist es, sowohl den Bedarf der
wachsenden Bevolkerung zu decken als auch unterschiedliche Wohnformen anzubie-
ten, um zielgruppenorientierten Bedarfen in der Stadt gerecht zu werden.

3.2 Demografischer Wandel

Leverkusen ist — wie viele Kommunen — vom demografischen Wandel gepragt. Eine
alternde Bevdlkerung sowie ein anhaltendes Geburtendefizit flihren zu Veranderungen
in der Altersstruktur. Besonders die Zahl alterer und hochbetagter Menschen nimmt
zu, wahrend die jingeren Altersgruppen vergleichsweise stabil bleiben.

Diese Entwicklung hat direkte Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Der Bedarf an
barrierearmen und altersgerechten Wohnungen steigt deutlich, wahrend gleichzeitig
kleinere Haushalte weiter zunehmen. Studien zeigen, dass das Angebot an entspre-
chend angepasstem Wohnraum bislang nicht ausreicht (vgl. einschlagige Wohnungs-
marktgutachten, z. B. GEWOS).

Zudem verstarken steigende Mietpreise, geringe Leerstandsquoten und eine niedrige
Umzugsdynamik den Druck auf den Wohnungsmarkt. Besonders betroffen sind Haus-
halte mit geringem Einkommen, darunter Studierende, Auszubildende, Familien oder
Alleinerziehende. Aber auch mittlere Einkommensgruppen geraten zunehmend unter
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Druck, da bezahlbarer Wohnraum knapper wird. Ein weiteres Problem stellt der Ruck-
gang geférderter Wohnungen dar, da bestehende Bindungen auslaufen und nicht aus-
reichend neue geschaffen werden.
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Leverkusen muss die gesamte Neubautatigkeit zuklnftig deutlich intensivieren, um
den Nachholbedarf abzudecken und gleichzeitig den notwendigen Neubau befriedigen
zu kdnnen. Wichtige Ziele sind deshalb die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungs-
neubaus und eine Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/ Mehrfamilienhauser),
um eine Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung
zu erreichen.

Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht fur Geschosswohnungsbau geeignet.

Das neue Wohnquartier ist von Bedeutung fur die weitere Entwicklung Leverkusens
als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch einen Investor kurzfristig dem Markt zur
Verfugung gestellt werden kdnnen.

4 Verfahren

4.1 Verfahrensart

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der neue Bebauungsplan Nr. 279/II
,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstral3e® im beschleunigten Verfahren ge-
mafl § 13a BauGB aufgestellt. Es besteht kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, die gerade aufgestellt werden, die
Grundflache (GRZ 1) umfasst weniger als 20.000 m? und es handelt sich nicht um ein
Vorhaben, welches einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforder-
lich.

Da zum einen die Realisierung der Kita moglichst kurzfristig erfolgen soll und zum
anderen die Offentlichkeit durch die Anderung nur wenig betroffen ist, wurde auf die
friinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 (1) BauGB verzichtet. Stattdessen
wurden eine frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a (3) S. 1 Nr. 2
BauGB vorgenommen.

Ein Umweltbericht ist nicht notwendig, gleichwohl wurden alle Umweltbelange abgear-
beitet.

4.2 Verfahrensschritte

4.21 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Am 24.09.2024 wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen der
Stadt Leverkusen der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 279/11 ,,Op-
laden — Kita und Wohnen westlich Sandstralle“ gefasst (Vorlage Nr. 2024/2913); der
Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 39 vom 13.11.2024 bekannt gemacht.
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Im nachsten Verfahrensschritt ist der Beschluss Uber die Veroéffentlichung im Internet
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vorgesehen.
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5 Planungsbindungen

5.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region KoIn.” Dieser stellt flir das Plangebiet einen allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar.

Abbildung 2: Ausschnitt (mafistabslos) aus dem Regionalplan Kdln (Blatt 05: K&ln, Leverkusen und Rheinisch-

Bergischer Kreis) mit Abgrenzung des Plangebietes

5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.2 Eine
Anderung ist nicht notwendig.

" Vgl. Bezirksregierung Kéln: Regionalplan Kéln, Stand September 2025.
2Vgl. Stadt Leverkusen: Flachennutzungsplan Leverkusen, bekannt gemacht am 13.03.2006.
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Abbildung 3: Ausschnitt (maf3stabslos) aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen (2006) mit Abgrenzung

des Plangebietes

5.3 Planungsrecht, rechtsverbindliche Bebauungsplane
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des raumlich deutlich gréReren rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans Nr. 126/Il ,Sandstral’e”. Dieser setzt Flachen fur eine ebener-

dige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis maximal 3 Vollgeschosse im Rahmen
einer Flache fir den Gemeinbedarf bzw. eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) fest
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Abbildung 4: Ausschnitt (mafRstabslos) aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 "Sandstrale" mit

Abgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 279/11

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans und weist das behor-
denverbindliche Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswurdi-
gen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen® auf.

5.5 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Schutzgebiete nach EU-Recht weisen Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten mit
Bedeutung fur die europaische Staatengemeinschaft (Natura-2000) auf. Neben den
Schutzgebieten nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sind dies Vogel-
schutzgebiete gemal der Vogelschutzrichtlinie.

Das Plangebiet ist nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Auch befindet
sich kein entsprechendes Schutzgebiet im Regelvorsorgebereich von 300 m um das
Plangebiet. Gemald Verwaltungsvorschrift (VV) Habitatschutz liegt der ,Regelvorsor-
gebereich Bauleitplanung® bei 300 m und beschreibt das wirkungsrelevante Umfeld
von Bebauungsplanen.

5.6 Grundwasser, Wasserschutzgebiet

Laut dem vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB sind fur den

10
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Geltungsbereich des Plangebietes keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen.? Ebenso
befinden sich innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld keine Grund-
wassermessstellen.
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5.7 Oberflachengewasser, Hochwasserschutz

Laut dem vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB sind fur den
Geltungsbereich des Plangebietes keine Oberflachengewasser und Quellbereiche
ausgewiesen.?

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb eines durch die Bezirksregierung Koln nach §
83 LWG NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die Hochwassergefahren-
karte NRW zeigt fur das Plangebiet zudem keine Gefahrdung bei Hochwasserereig-
nissen an.®

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstucke mit einer abflusswirksamen Fla-
che > 800 m?) istim Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 (Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke, Ausgabe
Juni 2025, Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entsprechen-
der Uberflutungsschutz im Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen werden.

5.8 Abwasserbehandlung und -ableitung

Das Plangebiet soll zuklnftig Gber die Planstral3e mit einem 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal erschlossen werden, der das Schmutzwasser in den Mischwasserkanal in der
Sandstralle einleitet.

Die Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen (TBL) haben fur die Erschliel3ung des
Geltungsbereiches des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans 126/11 ,Sand-
stralle“ eine Planung fur die Verlegung eines Schmutzwasserkanals erarbeitet und
hierfir am 16.04.2024 einen Baubeschluss (VR 842) gefasst. Fur die ErschlieBung
des vorliegenden Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 279/l ,Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstrale“ ware nur ein Teil des mit Baubeschluss beschlossenen
Kanalbaus erforderlich.

Der Anschluss von Schmutzwasser ist nach Erstellung des Schmutzwasserkanals
ohne Mengenbegrenzung maglich. Es sind lediglich die Vorgaben der Entwasserungs-
satzung der TBL flr Rlckstausicherungen und fir ggf. weitere geplante Hausan-
schlusssammelleitungen zu beachten.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/1l handelt es sich um ein Grundstuck,
welches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche
Kanalisation angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser grundsatzlich gemal} § 44 Landeswassergesetz (LWG) NRW in Ver-
bindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah zu versickern, zu ver-
rieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser

3 Vgl. Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2026): ELWAS-WEB — Wasserdaten
NRW, zugegriffen am 08.03.2026.

4 Vgl. Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2026): ELWAS-WEB — Wasserdaten
NRW, zugegriffen am 08.03.2026.

5 Vgl. Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen: Hochwasserkarten.NRW, zugegriffen
am 08.03.2026.

11
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in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie
jedoch im Rahmen eines Hydrogeologischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachge-
wiesen wurde, ist der lokale Untergrund wegen der mangelhaften Durchlassigkeit und
der moglichen hohen Grundwasserstande (Schichten- und Stauwasserlinsen) fur eine
unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrrigole) nicht geeignet. Aus gutachterli-
cher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlags-
wassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.6
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5.9 Boden, Altlasten

Die Flache des Plangebiets wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der betroffene Be-
reich ist aktuell unversiegelt und erfullt die Bodenfunktion gemal’ § 2 Abs. 2 Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) in besonderem Male.

Aus der Karte der schutzwurdigen Boden von NRW (Mal3stab 1 : 50.000, Geologischer
Dienst, 2018) ist zu entnehmen, dass im Plangebiet der Bodentyp ,Parabraun-
erde” vorkommt, der nachfolgend beschrieben wird:

Bodentyp: Parabraunerde

Hauptbodenart nach Bundesboden- | tonig-schluffig
schutzverordnung (BBodSchV):

Schutzwurdigkeit: Fruchtbare Boden mit sehr hoher Funkti-
onserfullung als Regelungs- und Puffer-
funktion / naturliche Bodenfruchtbarkeit

Wertezahl der Bodenschatzung: 65 bis 75, hoch

Die innerhalb des Plangebietes vorkommende Parabraunerde stellt einen Boden dar,
dem bei der Erfullung und Aufrechterhaltung verschiedenster naturlicher Bodenfunkii-
onen ein sehr hohes Maf an Bedeutung fiir das gesamte Okosystem beizumessen ist.
Es handelt sich um einen besonders schutzwirdigen Boden.

Zur Vorbereitung des Planvorhabens wurde am 24.02.2021 eine Baugrunderkundung
mit 8 Rammkernsondierungen (RKS) durchgefiihrt.” Diese kommt zu den folgenden
Ergebnissen:

Gelande

Das Gelande ist relativ eben ausgebildet. Die mittlere Gelandehdhe liegt bei ca. 73,5
m uber Normalhohennull (NHN).

Geologie

Im Untergrund stehen Sande und Kiessande der Mittelterrasse des Rheins Uber San-
dablagerungen aus dem Tertiar an. DarUber lagern Hochflutablagerungen, welche sich
aus sandigen Schluffen und schluffigen Sanden zusammensetzen. Den Abschluss
nach oben bildet der durch Ackerbau Uberpragte humose Oberboden.

5 Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV SandstralRe in Leverkusen (Opladen) — Hydroge-
ologisches Gutachten, S. 4.

7 Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréfe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrale in Leverkusen (Opladen) — Bericht
zur Baugrunderkundung (1. Fortschreibung), S. 2-3.
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Nach DIN EN 1998-1/NA in Zusammenhang mit der vorliegenden Karte der Erdbeben-
zonen liegt das Grundstick (Gemarkung: Opladen) in der Erdbebenzone 0. Der lokale
Untergrund ist in die Untergrundklasse T und die Baugrundklasse C (stark verwitterte
Festgesteine oder grobkdornige bzw. gemischtkdrnige Lockergesteine in mitteldichter
Lagerung bzw. in mindestens steifer Konsistenz oder feinkdrnige Lockergesteine in
mindestens steifer Konsistenz) einzustufen.

Geologie
Das zu bebauende Grundstlick befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
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Der bislang héchste dokumentierte Grundwasserstand liegt bei ca. 70,0 m uber NHN
= 3,0 m unter Gelande.

Bei den Gelandeuntersuchungen wurden vereinzelt Grundwasserstande bis 1,6 m un-
ter Gelande gemessen, was einem Wasserstand bei ca. 72 m Uber NHN entspricht.

Insbesondere aufgrund des begrenzten Beobachtungszeitraumes (Momentaufnahme
wahrend der Sondierungsarbeiten) kdnnen auch héhere Wasserstande, wenn auch
seltener, nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Unter Berucksichtigung eines
angemessenen Sicherheitszuschlages von + 1,0 m ergibt sich damit ein Bemessungs-
grundwasserstand von HGW = 73,0 m uber NHN, also 0,5 m unterhalb der mittleren
Gelandeoberkante (GOK).

Es muss sich hierbei nicht um einen grof3flachigen und zusammenhangenden Grund-
wasserkorper handeln. Es kdnnen auch einzelne Schicht- und Stauwasserlinsen vor-
handen sein. Fur die Abdichtung des Baukorpers ist der Unterschied unerheblich, nicht
jedoch flr eine evtl. erforderliche Wasserhaltung. Es wird daher dringend angeraten
die Grundwassersituation im Baggerschurf weiter zu erkunden.

Laboranalytik

Im Zuge der vorgenannten Baugrunderkundung wurden meterweise bzw. bei Schicht-
wechsel Proben enthommen. Aus diesen wurde eine reprasentative Mischprobe zu-
sammengestellt und diese einem chemischen Labor zur weiterfuhrenden Analytik ein-
gereicht.8 In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Untersuchung zusammen-
gefasst:

Datum der Gelandearbeiten / Probennahme 24.02.2021

Probe | Bodenart Quelle Tiefe Laborprogramm Ergebnis
MP1 Lehm mit wenig Kies | RKS 1-8 | 0,4-2,2m | LAGA/ TRgoden2004 | Z0 Lehm/ Schluff

Altlasten

Ausweislich der im Zuge der Erfullung der Nachforschungspflicht eingesehenen und
ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Lever-
kusen ,OSIRIS*, Topografische Karte TK 25, Deutsche Grundkarte DGK 5] liegen fur
das Plangebiet keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten,
schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor.
Dies schliel3t nicht aus, dass im Zuge der Bautatigkeit Bodenbelastungen vorgefunden
werden kdnnen.

8 Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréfe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrale in Leverkusen (Opladen) — Stellung-
nahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung, S. 1.
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5.10 Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0/R und der geologischen Unter-
grundklasse T. Innerhalb der Erdbebenzone 0 mussen gemaf DIN 4149 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten flr Ubliche Hochbauten keine besonderen MalRnahmen
hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch dringend
empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbeben-
gebieten, Ausgabe April 2005, Beuth Verlag GmbH, Berlin) fir Bauwerke der Bedeu-
tungskategorien Il und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu
verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fur groRe Wohnanlagen, Schulen etc. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

5.11 Luft, Klima

FUr das Stadtgebiet von Leverkusen wurde ein Luftreinhalteplan aufgestellt, der zum
01.01.2020 in Kraft trat. Konkrete Vorgaben fur das Plangebiet ergeben sich daraus
nicht.

Es liegen keinerlei Erkenntnisse vor, welche Uberschreitungen der aktuellen Grenz-
werte fur Stickstoffdioxid (NOz2) sowie der Feinstaubfraktionen PM1o und PM2.5 gemaf
der 39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39.
BImSchV) im Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes erwar-
ten lassen.

5.12 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes oder im naheren Umfeld befinden sich keine Denkmaler
oder Denkmalbereiche.

5.13 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebiets wurden vom Investor in der Zwischenzeit er-
worben.

6  Fachplanungen

6.1 Gesamtstadtisches Seveso-II-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH (TUV
Rheinland) ein gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept erarbeiten lassen, welches im
September 2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen wurde. Die verbindliche Umsetzung der Inhalte erfolgt Uber die
formlichen Bauleitplane und sonstige stadtebauliche Instrumente.

Gemal dem gesamtstadtischen Seveso-II-Konzept befindet sich das Plangebiet nicht
innerhalb der ermittelten angemessenen Abstande/Sicherheitsabstande. Dementspre-
chend ergeben sich dadurch keine Planungsvorgaben fur dieses Verfahren.

Die Seveso-lI-Richtlinie wurde inzwischen durch die Seveso-llI-Richtlinie, gultig seit
Juni 2015, abgelost, um das Sicherheitsniveau bei Industrieunfallen durch Anpassung
an die GHS-Verordnung (neue Gefahrenklassen) zu erhéhen. Die Seveso-llI-Richtlinie
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prazisiert Pflichten zu Inspektionen, Birgerinformation und Koordination der Behor-
den, wahrend der blrokratische Aufwand gestrafft wurde.

Bebauungsplan Nr. 279/Il ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale”

6.2 Gesamtstadtisches Mobilitatskonzept

Die Stadt Leverkusen hat das gesamtstadtische Mobilitatskonzept 2030+ (2020) neu
aufgestellt. Aus dem Konzept geht allgemein das Ziel der Starkung des Umweltver-
bundes hervor. Die vorliegende Planung kommt durch die beabsichtigte wohnortnahe
Bereitstellung von Kita-Platzen und die Schaffung von Fahrradstellplatzen diesem Ziel
nach. Das Plangebiet ist kein direkter Bestandteil der Handlungsfelder und/oder Mal3-
nahmensteckbriefe des gesamtstadtischen Mobilitdtskonzepts. Unter der MaRnahme
4.2 Stadtvertragliche Geschwindigkeitsregelungen wird fur die Sandstralle als stadte-
baulich sensibler Bereich und Teil des vorgeschlagenen ,Langsamstraliennet-
zes" (Malknahme 4.1.5) die Einfihrung einer Tempo-30-Zone vorgeschlagen.

7  Bestand, Ausgangssituation

T EIEE 1

Abbildung 5: Luftbild mit Plangebiet (maRstabslos)

Nutzung Plangebiet

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Stadtteils Opladen, westlich der
Sandstralle. Zurzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Der Fachbereich Tief-
bau plant aktuell die ErschlieBungsstralien fir den Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sand-
strale“. Uber diese ErschlieRung wird auch das aktuelle Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 279/Il angeschlossen.
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Nutzung Umgebung

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

Die umgebende Bebauung sind gréflitenteils mehrgeschossige Wohnnutzungen meis-
tens mit Satteldach. Sudlich angrenzend befinden sich auch Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur, wie z. B. eine Kirche, eine Kita sowie ein Seniorenwohnheim.

Verkehr

Das Plangebiet wird erschlossen Uber die neue Planstral’e, welche oOstlich an die
SandstralRe und sldlich an die Gebhardstrafie anbindet. Uber die Sandstrate und im
weiteren Verlauf GUber die Dusseldorfer Stra3e besteht Anbindung an das Ortszentrum
von Opladen sowie an die Bundesautobahn A3 Richtung Dusseldorf und Oberhausen
bzw. K6In und Frankfurt. Richtung Norden stellt die SandstralRe eine Verbindung in die
Nachbarstadt Leichlingen her.

OPNV-Anbindung

Der Standort ist durch 2 Buslinien Richtung Opladen und Leverkusen-Mitte sowie Rich-
tung Leichlingen gut an den OPNV angebunden. Die nachsten Bushaltestellen sind
die Haltstelle ,Im Staderfeld“ an der Sandstrale etwas nordlich der Einmindung der
Planstral’e und die Haltestelle ,Ulrichstralle“ an der Sandstrale im Bereich der Ein-
mundung der Ulrichstral’e. Beide Haltestellen liegen jeweils weniger als 300 m ent-
fernt.

Technische Ver- und Entsorqung

Die Technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird Uber die Planstral3e sicher-
gestellt. Hierdurch ist ein Anschluss an die umliegenden Versorgungsnetze sowie ein
Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet (siehe hierzu auch Ab-
schnitt 5.8 Abwasserbehandlung und -ableitung).

8 Planung, Stadtebauliches Konzept

Trotz der vorgesehenen Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/I1
,Sandstrale®, insbesondere in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung, bleibt die
Planung ein integraler Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes. Dieses be-
ruht auf dem Ergebnis des ersten Preistragers eines damals durchgefuhrten Wettbe-
werbes. In der Begrinung des vorgenannten rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
126/I1 heildt es dazu:

Die Gesamtkonzeption nimmt mit der gewéhlten strahlenférmigen Baukérperanord-
nung eine Verzahnung zwischen Siedlungsbereich und umgebendem Freiraum vor.
Die (iberbaubaren Bereiche sowie die festgesetzten grol3zligigen Griinrdume werden
durch zwei StichstralRen erschlossen, die in die geplante kreisférmige Planstral3e (Ver-
ldngerung der Gebhardstral8e) einmiinden. An diesen StichstraBen sind Geschoss-
wohnungsbau, 2- und 3-geschossig, sowie Familienheime vorgesehen. Als ergén-
zende ErschlieBungsstruktur fihrt ein FuBwegenetz durch die geplanten Wohn- und
Griinflachen. Dabei kommt auch den rdumlichen Festsetzungen der Griinflachen u.a.
als Luftschneisen besondere Bedeutung zu.

Der dem Bebauungsplan 279/1l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstral3e” zu-
grundeliegende stadtebauliche Entwurf wurde vom Kolner Architekturbiro Romer Ko-
geler und Partner Architekten PartGmbB erarbeitet. Dieser sieht — im Gegensatz zur
vormals geplanten Bebauung aus zwei jeweils zwei- bis dreigeschossigen Seitenflu-
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Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

geln und einem mittigen eingeschossigen Verbindungsbau — nun einen zusammen-
hangenden Baukdrper vor. Aufgrund der Festsetzung der Gebaudehdhe kann ein Bau-
korper mit bis zu funf Geschossen realisiert werden. Statt des bisher geschwungenen
bzw. zur Stralde vor- und zurucktretenden Verlaufs der Bauflucht wird diese — bis auf
einen zentralen Knick — begradigt.

Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf von R6mer Kdégeler und Partner Architekten (Stand 17.03.2026, mafstabslos)

Gliederung und Nutzungsstruktur

Geplant ist, im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ein Mehrfamilien-
wohngebaude mit voraussichtlich 40 Wohneinheiten zu errichten. Im Erdgeschoss soll
die Errichtung einer 4- bis 5-gruppigen Kindertagesstatte (Kita) mit bis zu 100 Betreu-
ungsplatzen ermoglicht werden. Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
ermdglichen ein Gebaude mit bis zu rund 5.720 m? oberirdischer Brutto-Grundflache
(BGF) [R]. Um die beabsichtigte Planung und den Charakter des Wohngebietes nicht
zu konterkarieren, werden Nutzungen, die sich hiermit weniger vertragen, im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen bzw. — im Fall von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke — nur ausnahmsweise zugelassen (siehe Abschnitt
10.1.1, Art der baulichen Nutzung).

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war eine 4-gruppige Kita geplant, die nur
im westlichen Teilbereich und dort Uber das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss
angeordnet war. Im weiteren Verlauf des Planverfahrens hat sich gezeigt, dass auf-
grund des hohen Bedarfs an Kitaplatzen auch die Errichtung einer 5-gruppigen Kita
madglich ware. Der Bebauungsplan méchte daher ausdrucklich auch die Errichtung ei-
ner 5-gruppigen Kita ermoglichen. Im Bereich der Wohnnutzung ist aktuell auch ein
Anteil an geférdertem Wohnungsbau vorgesehen.

Zur Umsetzung dieser Planung soll die im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 126/1l ,SandstraRe” festgesetzte Gemeinbedarfsflache in ein Allgemeines Wohn-
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gebiet (WA) geandert werden. Zudem wird die Uberbaubare Grundstiucksflache ange-
passt, wobei sich der ,FuRabdruck® an der bisherigen Planung orientiert. Aufgrund des
sehr angespannten Wohnungsmarkts soll durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf
bis zu funf Geschosse mehr Wohnraum als bisher moglich sein.

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt nach wie vor Uber die Planstral’e des Bebau-
ungsplans Nr. 126/Il ,Sandstral3e®. Hierfur liegt stadtischerseits eine Erschliellungs-
planung vor. Diese sieht innerhalb des rund 16 m breiten Stra3enquerschnitts folgende
Aufteilung vor (von auf3en nach innen): Ein 2 bis 2,5 m breiter Gehweg mit wasserge-
bundener Decke, ein 2 bis 2,5 m breiter Streifen mit einer begrinten Entwasserungs-
mulde mit Rigole und einzelnen StralRenbdaumen sowie die rund 7 m breite Fahrbahn,
die durch alternierend auf der Fahrbahn angeordnete Parkplatze teilweise auf 4,5 m
verengt wird. Vier Gehweguberfahrten dienen zur ErschlieRung der Zufahrten von Tief-
garage, ebenerdigen Stellplatzen und Feuerwehr-Aufstellflachen bzw. Sandaustausch
der Kita innerhalb Plangebietes. Auch die Zufahrt zu den von der Planstralie abgehen-
den StichstralRen auf der gegenuberliegenden Stral3enseite soll durch Gehweguber-
fahrten erfolgen.

Zur Berechnung des Mindestbedarfs an notwendigen Stellplatzen wurde eine ortliche
Bauvorschrift in die Festsetzungen aufgenommen, die die einen gro3en Teil der Re-
gelungen der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen vom 30.08.2021 fur
das Plangebiet dauerhaft festschreibt. Damit die optimale Umsetzung des stadtebau-
lichen Konzeptes dauerhaft sichergestellt werden kann, wurde geregelt, dass die als
ortliche Bauvorschrift festgesetzten Inhalte der Stellplatzsatzung aus dem Jahr 2021
auch dann noch weiter anzuwenden sind, wenn die Stellplatzsatzung in Zukunft ange-
passt werden sollte. Der Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstrae” sah vor, dass stra-
Renbegleitend eine Vielzahl von oberirdischen Stellplatzen moglich waren. An dieser
Festsetzung konnte aufgrund der jetzt vorgelegten Stralkenplanung nicht festgehalten
werden. Daher sollen die privaten Stellplatze Uberwiegend in einer Tiefgarage unter-
gebracht werden, deren Zufahrt im 6stlichen Grundsticksbereich vorgesehen ist. Dar-
uber hinaus sind im Vorbereich des Gebaudes 9 ebenerdige Pkw-Stellplatze vorgese-
hen, von denen voraussichtlich die 5 westlichen Stellplatze fir den Bring- und Holver-
kehr der Kita zur Verfugung gestellt werden sollen. Zudem sollen hier Fahrradstell-
platze sowie Mullabstellflachen untergebracht werden. Weitere Fahrradstellplatze sind
im Rahmen einer Uberdachten Fahrradabstellanlage im riackwartigen Grundstucksbe-
reich vorgesehen.

Im Ostlichen Bereich des Grundsticks soll neben der Tiefgaragenzufahrt zudem eine
ebenerdige Zufahrt fir den Sandaustausch der Kita-Spielflache sowie fur die Feuer-
wehr errichtet werden.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung
im Zusammenhang mit dem Bringen und Abholen der Kinder an der geplanten Kinder-
tagesstatte erarbeitet, welche in Abschnitt 13, Auswirkungen der Planung — Verkehrli-
che Auswirkungen, dargestellt wird.?

9 Vgl. BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Beier GmbH (2026): Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung
im Zusammenhang mit dem Bringen und Abholen der Kinder an der geplanten Kindertagesstatte ,Sandstrale” in Leverkusen, S.
7-8.
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Private Grin- und Freiflachen

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

Die nicht fur ErschlieBung bzw. Nebenanlagen erforderlichen Grundstlcksflachen sol-
len Uberwiegend begrunt werden. Dies gilt auch fur die Flachen oberhalb der Tiefga-
rage (intensive Dachbegrinung) und fur die obersten Dachflachen (extensive Dach-
begrunung). Einfriedungen in Form von Heckenpflanzungen, die Eingrinung der Stell-
platze fur Abfallbehalter in den Hauseingangsbereichen sowie die Begriinung von ge-
schlossenen Fassaden des geplanten Fahrradhauses im riackwartigen Grundstickbe-
reich tragen zu einem grinen Gesamterscheinungsbild bei. Mindestens 5 zu pflan-
zende standortgerechte Baume im Strallenraum und im ruckwartigen Grundstucksbe-
reich erhéhen die Gestaltqualitat sowie den 6kologischen und klimatischen Wert der
Planung. Zudem sorgen die Baume auch fur eine benotigte Verschattung, insbeson-
dere im Aulienbereich der Kita und in der erforderlichen Spielflache gemal Kleinkin-
derspielplatzsatzung der Stadt Leverkusen.

Die AulRenflache der Kita mit insgesamt rund 870 m? erstreckt sich Uberwiegend auf
den ruckwartigen nach Suden ausgerichteten Grundstucksbereich. Durch eine Einfrie-
dung getrennt und Uber einen FuRweg von der Planstrale erschlossen befinden sich
die Kleinkindspielflache mit rund 200 m? und das geplante Fahrradhaus im sudostli-
chen Grundstucksbereich. Banke ermdglichen hier zudem den Aufenthalt und die Be-
gegnung der Nachbarschaft.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich die im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 126/Il geplanten o6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage®. Optional ist eine Anbindung von Spielflache und Fahrradhaus an den
innerhalb der suddstlichen Parkflache verlaufenden FulRweg moglich.

9 Gutachten

Im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 279/I1 ,,Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstral3e” wurden folgende Gutachten und Fachplanungen er-
stellt:

e Artenschutzprufung Stufe | (Vorprufung): L+S Landschaft + Siedlung AG (2025):
B-Plan 279/11 ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstralte“ — Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Stufe I)

e Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opladen — Kita und Woh-
nen westlich Sandstrale"

e Verkehr: BSV Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Beier GmbH
(2026): Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung im Zusammenhang mit dem Brin-
gen und Abholen der Kinder an der geplanten Kindertagesstatte ,Sandstral3e“ in
Leverkusen

e Bericht zur Baugrunderkundung: Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker
Baugrund GmbH (2021): BV Sandstral3e in Leverkusen (Opladen) — Bericht zur
Baugrunderkundung (1. Fortschreibung)

e Stellungnahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung: Ingenieurteam Dr.
Hemling, Grafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstral3e in Leverkusen
(Opladen) — Stellungnahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung
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e Entwasserungsgutachten: Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund
GmbH (2021): BV SandstralRe in Leverkusen (Opladen) — Hydrogeologisches
Gutachten

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

10 Begrundung der Festsetzungen
10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Unter der vordringlichen Zielsetzung neuen Wohnraum bereitzustellen wird das Plan-
gebiet ausschliel3lich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
126/I1 ,Sandstrale“ wird daher bewusst verzichtet. Die vorgesehene Kindertagesstatte
ist innerhalb eines WA zulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird fur das WA festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 3 ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke" nur ausnahmsweise zulassig sind. Dies gilt nicht
fur Anlagen fur soziale Zwecke. Diese Einschrankung erfolgt, weil stadtebauliche
Grinde gegen deren allgemeine Zulassung sprechen. Aufgrund der geringen Grofe
des Plangebietes und der Uberbaubaren Grundstucksflache ist die Ansiedlung von
klassischen Sportanlagen kaum mdglich. Dies gilt insbesondere mit Blick auf die Ge-
bietsvertraglichkeit vor dem Hintergrund der geplanten Wohnnutzung. Abstande zwi-
schen den Nutzungen waren kaum moglich. Anlagen fur kirchliche Zwecke waren vor-
liegend mit Blick auf den An- und Abfahrtsverkehr und die Parkmdglichkeiten proble-
matisch. Aufgrund seiner Lage innerhalb eines Wohnstandortes wird das Plangebiet
auch nicht als geeignet fur die Errichtung von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
gesehen. Der festgestellte Bedarf fur eine Kindertagesstatte soll durch die allgemein
zulassigen Anlagen flr soziale Zwecke gedeckt werden kdonnen.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e®, wird
in den planungsrechtlichen Festsetzungen gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt, dass die in einem WA ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 BauNVO

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen

nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes wird durch die allgemein zulassigen Nutzungen gepragt. Auch wenn der
der Ausschluss aller Ausnahmen regelmafig keiner Begriindung bedarf, ist der Aus-
schluss vorliegend auch mit der Struktur des Plangebietes zu begrinden. Ein Neben-
einander der ausgeschlossenen Nutzungen und der allgemein zulassigen Nutzung ist
im Rahmen des dargestellten Baufensters kaum maoglich. Der Ausschluss dieser Nut-
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zungen ist somit in dem Ziel der Planung begrindet, hier vorrangig Wohnen zuzulas-
sen und insbesondere das geplante Vorhaben aus einem Geschosswohnungsbau mit
integrierter Kita zu realisieren.
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10.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e®, wird
als Grundflachenzahl (GRZ) das Mal} 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert des § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Durch die Aus-
schopfung dieses Orientierungswertes soll eine effiziente Grundstlcksausnutzung ge-
wahrleistet werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von oberirdischen Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden. Dies Ubertrifft die
vom Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung von bis zu 50 von Hundert (ent-
sprache in diesem Fall einer GRZ von 0,6). Die Erforderlichkeit ergibt sich unter ande-
rem aufgrund der befestigen Anteile der Auldenflachen der geplanten Kita und den
wasserdurchlassigen Zuwegungsflachen im rickwartigen Grundstucksbereich.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 Uberschritten
werden. Die vom Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung bis zu 50 von Hun-
dert wird hierflr nach oben angehoben, da ansonsten die angestrebte flachige Unter-
bauung mit Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht moglich ware.
Dies entspricht der bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 getroffe-
nen Festsetzung, nach der die GRZ durch Tiefgaragen unterhalb der Gelandeober-
kante bis 0,8 Uberschritten werden kann, wenn die nicht Uberbaubaren Teile dieser
Anlage begrunt werden. Auch im vorliegenden Bebauungsplan wird eine Begriunung
der nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen und/oder von unterirdischen Gebaudetei-
len festgesetzt (siehe Abschnitt 10.1.7, Flachen zum Anpflanzen sowie mit Pflanzbin-
dung). Trotz des hohen Grades an Uber- bzw. Unterbauung des Grundstiicks werden
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und es wird den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Durch die Begrunung der Dach- und Tiefgaragenflachen sowie der Ubrigen unbebau-
ten Grundstlcksflachen wird der hohe Versiegelungsgrad gemindert. Dies dient zum
einen der Verbesserung des Mikroklimas aufgrund der geringeren Warmeabstrahlung
des Gebaudes. Daneben wird auch den Gesichtspunkten der 6kologischen Vielfalt und
des Artenschutzes Rechnung getragen. Daruber hinaus ist eine extensive oder inten-
sive Dachbegrinung ein Lieferant von Luftfeuchtigkeit fur die Umgebung und leistet
einen entscheidenden Beitrag in der Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Hohe der baulichen Anlagen

In der Planzeichnung wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze
festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika oder, wenn keine
Attika hergestellt wird, die Oberkante des Gebaudes. Fur das Wohngebaude wird eine
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maximal zulassige Gebaudehohe von 91,5 m Uber Normalhdéhennull (NHN) festge-
setzt. Dies entspricht einer tatsachlichen Gebaudehdhe von 16,50 m zuztglich 1,0 m
Toleranz zur Gewahrleistung einer entsprechenden Flexibilitat bzw. fur eventuelle Un-
vorhersehbarkeiten. Damit ist die Realisierung von bis zu 5 Geschossen maoglich. An-
ders als im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/1l, welcher zwei jeweils
zwei- bis dreigeschossige Baukorper mit einem mittigen eingeschossigen Verbin-
dungsbau vorsah, soll zuklnftig ein durchgangiger bis zu finfgeschossiger Baukorper
ermdglicht werden.

Der sudlich angrenzende vorhandene Geschosswohnungsbau verfugt mit sechs Ge-
schossen Uber eine Attikahdhe von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festge-
setzten 91,5 m entspricht. Der 6stlich angrenzend realisierte Neubau ist mit einer First-
héhe von 84,6 m Uber NHN — unter Berlcksichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren
Gelandes — rund 6 bis 7 m niedriger als der geplante Neubau. Als hochster und langs-
ter Baukorper im neuen Wohngebiet wird der Neubau seiner zentralen Lage im Quar-
tier sowie seiner Sonderstellung als Mischnutzung aus Wohnen und Kita gerecht.

Um daruber hinaus eine gewisse Flexibilitat in der Bauausfihrung zu ermdglichen, ist
eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe durch untergeord-
nete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtung, wie z.B. Treppenbauten, Luftungs-
anlagen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, um max. 2 m zulassig. Um so-
wohl das Ortsbild, als auch das architektonische Erscheinungsbild der Gebaude nicht
erheblich zu beeintrachtigen, sind technische Aufbauten und aufgestanderte Solaran-
lagen mindestens um 2 m von der darunterliegenden Gebaudeaulienwand zurlckzu-
setzen.

Bauliche Verdichtung

Auf die Festsetzung der GFZ wurde verzichtet, da mit der Festsetzung der GRZ, der
uberbaubaren Grundstticksflache sowie der Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen das Mal} der baulichen Dichte ausreichend bestimmt ist.
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10.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstralle®, soll
mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise die Realisierung eines durchgan-
gigen Baukdrpers gewahrleistet werden, welcher die geschwungene Planstralle als
zentraler Baukorper des neuen Quartiers raumlich fasst.
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Auch orientiert sich die Uberbaubare Grundstlcksflache des Wohngebaudes an der im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l festgesetzten Uberbaubaren Grund-
sticksflache mit ihrem strallenbegleitenden Verlauf. Allerdings wird diese auf Grund-
lage des beabsichtigten Entwurfes mit angepasster Abgrenzung festgesetzt. Statt des
bisher geschwungenen bzw. zur Straf’e vor- und zuricktretenden Verlaufs wird dieser
— bis auf einen zentralen Knick — begradigt. Die Dimensionierung der uberbaubaren
Grundstucksflache orientiert sich an dem in Abschnitt 8, Planung, Stadtebauliches
Konzept, dargestellten Baukorper. Gleichzeitig wird ein geringflgiger, aber vertragli-
cher und angemessener Spielraum zugestanden.

Anders als im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l wird fir die stralenzuge-
wandte Fassade keine Baulinie festgesetzt. Stattdessen werden ausschlief3lich Bau-
grenzen festgesetzt, um ein gewisses Mal} an Flexibilitat zu gewahrleisten.

Es werden Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Vordacher (stra-
Renseitig), Balkone (straRenabgewandt) und Terrassen getroffen. Dies ermdglicht im
Zuge der Umsetzung der Planung einen stadtebaulich vertraglichen Gestaltungsspiel-
raum bei gleichzeitiger Wahrung der angestrebten Qualitat.

10.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Um eine gestalterische Beeintrachtigung durch oberirdische Pkw-Stellplatze zu redu-

zieren, sollen diese Uberwiegend in der geplanten Tiefgarage untergebracht werden.
Um darUber hinaus die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zu wahren, sind die
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Tiefgarage sowie oberirdische Pkw-Stellplatze ausschlie3lich innerhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen bzw. innerhalb der daflr festgesetzten Flachen (TGa, St)
zulassig. Oberirdische Garagen und Carports sind aus gestalterischen Grinden aus-
geschlossen.
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Mit der Zulassigkeit der Tiefgarage auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstutcksfla-
chen soll dem Ziel einer moglichst ausreichenden Unterbringungsmaoglichkeit des bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebiets Rech-
nung getragen werden. Wahrend die oberirdischen Pkw-Stellplatze im Vorbereich der
Hauser vor allem fur den Bring- und Holverkehr der Kita zur Verfugung stehen sollen,
ist die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze zum Uberwiegenden Teil
in der Tiefgarage vorgesehen.

Neben den genannten oberirdischen Pkw-Stellplatzen sind im Vorbereich der Hauser
einzelne Fahrradstellplatze fur Besucher sowie Stellplatze fur Abfallbehalter vorgese-
hen, jeweils ins Hauseingangsnahe. Um gestalterische Beeintrachtigungen des Vor-
gartenbereichs zu vermeiden, wird festgesetzt, dass innerhalb dieses in der Planzeich-
nung definierten Bereichs derartige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
ausschlieBlich innerhalb der dafur festgesetzten Flachen (FSt = Fahrradstellplatze; As
= Stellplatze fir bewegliche Abfallbehélter) zulassig sind. Uberdachte Fahrradstell-
platze sowie Gerate- und Gartenhauser werden innerhalb dieses Bereichs ausge-
schlossen.

Far die Bewohner bzw. Mitarbeiter der Kita sollen Fahrradstellplatze in einer gemein-
samen uberdachten Fahrradabstellanlage im rickwartigen Grundstlicksbereich einge-
richtet werden.

Um ausreichende Flexibilitat, insbesondere flr die Einrichtung der vorgesehen Kita mit
ihren AuRenflachen sowie bei der infrastrukturellen Versorgung, zu gewahrleisten, sind
Kinderspielanlagen von Kindertagesstatten sowie Anlagen zur Ver- und Entsorgung
(Strom, Gas, Warme, Wasser, Telekommunikation) von den vorgenannten Festset-
zungen zu Nebenanlagen ausgenommen. Um gestalterische Beeintrachtigungen zu
vermeiden sind Gerate- und Gartenhauser nur aufRerhalb des in der Planzeichnung
definierten Vorgartenbereichs und nur bis zu einer Grof3e von je 30 m? zulassig.

10.1.5 Verkehrsflachen

Bis auf die geplanten Grundstlickszufahrten mit entsprechendem Spielraum, werden
entlang der angrenzenden Planstral3e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
Hierdurch sollen ein moglichst ruhiger Verkehrsablauf sichergestellt und zusatzliche
Abbiegeverkehre vermieden werden. Zudem soll damit auch eine zusatzliche Versie-
gelung und der Verlust von offentlichen Parkplatzen im StraRenraum verhindert wer-
den.
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10.1.6 Flachen und MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen
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10.1.6.1 Passiver Schallschutz

Wie die schalltechnische Untersuchung der Peutz Consult GmbH?? ergeben hat, wer-
den die héchsten Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet an der Nordfassade, unmit-
telbar zur Planstral’e mit Beurteilungspegeln von bis zu 58 dB(A) im Tageszeitraum
und 52 dB(A) im Nachtzeitraum erreicht. Die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 far allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden hier, um bis zu 3 dB tags und 7 dB nachts, Uberschritten. Die Schwelle von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts als verwaltungsrechtlicher Beginn der Gesundheits-
gefahrdung wird eingehalten.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind
SchallschutzmalRnahmen bezlglich des Verkehrslarms erforderlich. Hier ist grund-
satzlich eine Vielzahl von MaRnahmen maoglich. Diese konnen sich sowohl auf die ei-
gentliche Schallquelle, auf den Ubertragungsweg zwischen Schallquelle und Empfan-
ger als auch auf den Bereich des eigentlichen Empfangers beziehen.

Bei LarmschutzmalRnahmen wird zwischen aktiven und passiven Malihahmen unter-
schieden, wobei sich aktive Mallnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den
Schallausbreitungsweg beziehen und passive Mallnahmen auf den Bereich des Emp-
fangers beschrankt sind.

In der Larmschutzplanung gilt der Grundsatz, dass aktive SchallschutzmaRnahmen
vor passiven Schallschutzmalinahmen zu bevorzugen sind. Da die auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs befindliche Sandstral’e hier die malgebliche Schallquelle darstellt,
scheiden wirksame aktive Schallschutzmallinahmen jedoch aus. Zumal aktive Schall-
schutzmalinahmen, wie eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall, aufgrund der
unmittelbar angrenzenden Wohngrundstlcke nicht umsetzbar sind. Zum Schutz der
Empfangerseite vor erhdhten Schallimmissionen aus Verkehrslarm sind verschiedene
passive Schallschutzmalinahmen maoglich. Dies sind z. B.:

e Akustisch gunstige Orientierung der Raume (Schlafraume, Aufenthaltsraume an
larmarmer Seite, etc.)

e Einbau schalldammender Fenster

e Erhohung der Schallddmmung der Fassade

e Akustisch glnstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche (Terrassen, Bal-
kone)

e Erhohung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen

Die Dimensionierung der schalltechnischen Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen erfolgt auf Grundlage der baurechtlich einge-
fuhrten Version der DIN 4109:

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (DIN 4109:2018)

Zur Festlegung von passiven LarmschutzmalRnahmen gemaf der DIN 4109 sind die
sogenannten "mafgeblichen AulRenlarmpegel" heranzuziehen. Hierbei unterscheiden

10 vgl. Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstrale", S. 22.
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sich die mafldgeblichen AuRenlarmpegel von den berechneten Beurteilungspegeln zum
Zeitraum des Tages durch einen Zuschlag von 3 dB.
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Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10
dB, so ergibt sich der maligebliche Aulienlarmpegel aus dem Beurteilungspegel flr
die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB zuzuglich des Zuschlages von 3 dB.

Fir alle Raume, die prinzipiell regelmalig zum Schlafen genutzt werden kdnnten, ist
die Schallddmmung der AufRenbauteile auf den jeweils hoheren Wert des maligebli-
chen Auldenlarmpegels (Tageszeitraum / Nachtzeitraum) zu dimensionieren; dies ist
in der Regel der maligebliche AuRenlarmpegel fur den Nachtzeitraum.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Errichtung, Erweite-
rung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden fur die AuRenbauteile schutz-
bedurftiger Raume Schalldammmale gemal DIN 4109 einzuhalten sind.

Die AuRenbauteile fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsrdumen, Barordumen und ahnlichen Raumen sind in
Bereichen mit einem maligeblichen Aufldenlarmpegel von < 60 dB(A) mit einem ge-
samten, bewerteten Bau-Schalldammmal (Rw.ges) von mindestens 30 dB auszufuh-
ren; fur Aul3enbauteile in Bettenrdumen in Krankenhausern und Sanatorien gilt ein ge-
samtes, bewertetes Bau-Schalldammmalf (Rw.ges) von mindestens 35 dB.

Im gesamten Plangebiet sind die Anforderungen an das gesamte, bewertete Bau-
Schalldammmal (Rw.ges) der Aullenbauteile von schutzbedurftigen RGumen unter Be-
rucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des Verhaltnisses der gesamten Au-
Renflachen zur Grundflache des Raumes und des Fensterflachenanteils aus der Dif-
ferenz des maligeblichen Auldenlarmpegels (La) und den in der DIN 4109 niedergeleg-
ten Werten entsprechend der nachfolgenden Tabelle einzuhalten. Hier istim gesamten
Plangebiet ein malRgeblicher Au3enlarmpegel von 67 dB(A) zugrunde zu legen.

Aufenthaltsréu__me in
Wohnungen, Uber-

Bettenraume in Kran- | nachtungsrdaume in R .
Birordume und dhn-

Raumart kenanstalten und Sa- | Beherbergungsstat- . .
. . liche Raume
natorien ten, Unterrichts-
raume und ahnliche
Raume

Gesamtes bewertetes
Bau-Schalldammmal La-25 La-30 La-35
(R’w,ges) in dB;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldammmalie Rw,ges sind in Abhan-
gigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aullenflache eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung
(32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fur Aul3enbauteile,
die unterschiedlich zur mafRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-
2:2018-01,4.41.

Fensterunabhangige Bellftung

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmalRnahmen bei hohen Ver-
kehrslarmbelastungen sind schallgedampfte Liftungen. Aufgrund der heute vorhande-
nen aus energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei
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geschlossenen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grund-
satzlich kann fur Aufenthaltsraume tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine
Querliiftung, d.h. kurzzeitiges komplettes Offnen der Fenster und anschlieRendes Ver-
schlielen durchgeflhrt werden. Damit ist der Schallschutz bei geschlossenen Fens-
tern gegeben, nur kurzzeitig werden Fenster zum Luften geodffnet.
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FUr Schlafraume nachts kann aber keine Stol3- bzw. Querliftung erfolgen. Hier ist bei
einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts keine naturliche Fensterluftung ohne
geeignete SchallschutzmalRnahmen mdglich, da der Innenpegel sonst > 30 dB(A) be-
tragen wurde.

Dies betrifft hier alle Fassaden. Daher wird festgesetzt, dass fur schutzbedurftige Auf-
enthaltsrdume eine ausreichende Beluftung durch schallgedammte Laftungseinrich-
tungen oder gleichwertige Malinhahmen bei geschlossenen Fenstern und Turen sicher
zu stellen ist.

Gutachterlicher Nachweis

Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen. Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehorden getroffen werden, sofern durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass ein geringerer mal3geblicher Aul3enlarm-
pegel bzw. Beurteilungspegel von < 45 dB(A) nachts vorliegt.

10.1.6.2 MaBnahmen zum Schutz vor sommerlicher Uberwdrmung

Zur Forderung des Klimaschutzes und zur Reduzierung von Aufheizeffekten bei inten-
siver Sonneneinstrahlung sind fur Fassaden ausschlieldlich helle, abgetonte und auf-
einander abgestimmte Farben mit einem Hellbezugswert > 40 % zulassig.

10.1.7 Flachen mit Pflanzbindung

Baumpflanzungen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass mindestens je vier ebenerdig angelegte
Stellplatze ein standortgerechter Baum in der Mindestqualitat Hochstamm, dreimal
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen ist. Zusatzlich sind drei
standortgerechte Baume in der Mindestqualitdat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer
Grofle von mind. 6 m? anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Pro Baum-
pflanzung ist ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 20 m® nachzuweisen. Die
Baume und die Begrunung sind dauerhaft zu unterhalten.

Damit sollen ein Beitrag zur Begrinung der AufRenflachen sowie ein 6kologischer bzw.
klimatischer Beitrag geleistet werden. Baumstandorte bieten einen Lebensraum fur die
Tierwelt, schaffen einen attraktiven Freiraum, binden Schadstoffe aus der Luft und
mindern Aufheizungseffekte im direkten Standortumfeld. Zudem kdnnen die Baume
auch zur Gestaltung und Schattenbildung in der Aul3enflache der Kita beitragen.

Begrinung der privaten Grundstiicke

Um einen 6kologischen, klimatischen und gestalterischen Beitrag zu leisten sowie die
Aufenthaltsqualitat zu erhdhen, wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, (Fahrrad-)Stellplatzen, Spielflachen, Zu-
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und Gehwegen sowie sonstigen Nebenanlagen, unversiegelt zu belassen, dauerhaft
zu begrinen und gartnerisch anzulegen sind. Die unversiegelte und begrinte Flache
ist mit Rasen, Bodendeckern, Stauden, Strauchern und/oder Baumen zu bepflanzen.
Insbesondere Schotterflachen, Splittflachen, Kiesflachen, Steinflachen und sonstige
Versiegelungen des Gartens und Vorgartenbereichs sind nicht zulassig.
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Dach- und Fassadenbegriinung

Dach- und Fassadenbegrinungen wirken sich positiv auf das Mikroklima sowie auf
das thermische, lufthygienische und energetische Potenzial (verbesserte Warmedam-
mung) eines Gebaudes aus. Insbesondere bei Dachbegrinungen werden grol3e Teile
der Niederschlagsmengen in der Vegetationsschicht aufgefangen und durch Verduns-
tung wieder abgegeben, wodurch in Folge dessen ein verzogerter und reduzierter Ab-
fluss von Niederschlagswasser erreicht und die Kanalisation entlastet wird. Zudem bie-
ten Dach- und Fassadenbegrinungen einen Lebensraum fur spezialisierte Pflanzen-
und Tierarten.

Um den vorgenannten Punkten Rechnung zu tragen und als Teilausgleich fur den bau-
lichen Eingriff, wird im Bebauungsplan eine extensive Dachbegrinung fur die obersten
Dachflachen der Flachdacher von Haupt- und Nebenanlagen (z.B. uberdachte Fahr-
radstellplatze) mit einer standortgerechten Vegetation festgesetzt. Die Dachbegru-
nung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. Dies gilt auch fur etwaige
Nebenanlagen (Fahrradhaus). Zur Wahrung einer gewissen Flexibilitat fir technische
bzw. entwurfliche Anforderungen sind Dachflachenbereiche, die fur erforderliche haus-
technische Einrichtungen, flr Rettungs- und Wartungszwecke oder fur Dachfenster
genutzt werden, sowie Flachen zur notwendigen Erschliefung und fur Terrassen von
der Begrunungspflicht ausgenommen. Dies gilt nicht fur Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien, da diese oberhalb der Dachbegrinung errichtet werden kdnnen.

Zudem wird festgesetzt, dass der obere Abschluss der Tiefgaragen (TGa) und/oder
der unterirdischen Gebaudeteile intensiv zu begrinen ist, soweit diese nicht mit Ge-
bauden, Terrassen, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut wer-
den. Hierfur werden entsprechende Starken der Vegetationstragschicht festgesetzt,
die bei Baumpflanzungen groRer ausfallen.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass fur die geschlossenen Seiten von Uberdachten
Fahrradabstellanlagen eine bodengebundene Fassadenbegrinung herzustellen ist.
Um einen Konflikt mit der moglicherweise angrenzenden Auflenflache der Kita bzw.
der Kleinkinderspielflache des Wohnungsbaus zu vermeiden, werden flr die Fassa-
denbegrinung ausschlieB3lich ungiftige, nicht wehrhafte (ohne Dornen und Stacheln)
Arten zugelassen.

Die Begrunungen sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu
ersetzen.

10.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.2.1 Dachformen, Dachneigungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieldlich Flachdacher mit bis zu
8° Neigung zulassig. Hierdurch wird die Dachform des sudlich angrenzenden Be-
standsgebaudes an der Gebhardstralie sowie weiter in der unmittelbaren Umgebung
vorhandenen Gebaude (z.B. Sandstrale 74-82, Ulrichstralle 6-10) aufgenommen.
Das Gebaude erhalt damit eine zeitgendssische architektonische Formensprache.
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Durch die Festsetzung von Flachdachern auch fur die Uberdachte Fahrradabstellan-
lage soll diese untergeordnete bauliche Anlage neben dem Hauptbaukdrper stadte-
baulich weniger dominant in Erscheinung treten und sich stadtebaulich in den geplan-
ten Kontext einfligen.
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Aufgrund der mit dem Flachdach einfacher realisierbaren Dachbegrinung und flexibler
auszurichtenden Solaranlagen wird mit der Wahl dieser Dachform zudem klimatischen
und 6kologischen Aspekten Rechnung getragen.

10.2.2 Befestigung von Stellplatzen

Um die Vorbereiche des Gebaudes ansprechend zu gestalten sowie um einen Beitrag
zur Versickerung von Niederschlagswasser zu leisten, wird festgesetzt, dass die Be-
festigung von ebenerdigen Stellplatzen ausschliel3lich in ganz oder teilweise wasser-
durchlassiger, versickerungsfahiger Ausfliihrung (z.B. breitfugiges Pflaster, Natur- und
Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decken etc.) herzustellen ist.

10.2.3 Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Um die Vorbereiche des Gebaudes ansprechend zu gestalten und die Eingangsberei-
che des Wohngebaudes und der Kita nicht zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass
Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter dauerhaft so abzuschirmen und einzugrinen
sind, dass die Behalter von der 6ffentlichen ErschlielRungsflache her nicht sichtbar
sind.

10.24 Warmepumpen

Aus dem vorgenannten Grund (siehe Abschnitt 10.2.4, Stellplatze fir bewegliche Ab-
fallbehalter) wird zudem festgesetzt, dass Warmepumpen dauerhaft abzuschirmen
sind. Die Abschirmungen sind dauerhaft zu bepflanzen, so dass sie von der o6ffentli-
chen ErschlieBungsflache her nicht sichtbar sind.

10.2.5 Einfriedungen

Aller Voraussicht nach werden aus Sicherheitsgrinden fur den Bereich der Kita Ein-
friedungen erforderlich sein. Daher werden diese im Bebauungsplan zugelassen. Aus
gestalterischen Grunden wird jedoch festgesetzt, dass Einfriedungen in Form von
Stabgitter- oder Maschendrahtzaun grundsatzlich nur in Verbindung mit einer direkt
angrenzenden, durchgangigen und gleichhohen Heckenpflanzung zulassig sind. Inte-
grierte Sichtschutzstreifen sind nicht zulassig. Um eine zu starke Abschottung sowie
eine Versiegelung zu vermeiden, sind Einfriedungen in Form von Mauern ebenfalls
nicht zulassig. Durch die Festsetzung von Heckenpflanzungen kann ein Beitrag zur
Eingrinung des Plangebiets sowie zum Artenschutz geleistet werden, da Hecken In-
sekten und Kleinstlebewesen einen dkologisch wertvollen Lebens- und Rickzugsraum
bieten.

Zur offentlichen Verkehrsflache dirfen Einfriedungen eine Héhe von max. 1,20 m, an
den ubrigen Grundsticksgrenzen von max. 2,00 m aufweisen. Hierdurch soll, neben
der gestalterisch unerwlinschten Abschottung der Gebaude, insbesondere im Uber-
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gang zum angrenzenden Offentlichen Raum die Sicherheit fur alle Bevolkerungsgrup-
pen erhdht werden. Die Begrenzung auf maximal 1,20 m Hohe sichert dabei den dau-
erhaften Erhalt von Sichtbeziehungen aus dem o6ffentlichen Raum heraus in den Kor-
ridor der angrenzenden privaten Grundstlcksflache und reduziert so die Mdglichkeit
fur Tatgelegenheiten. Da eine Hohe von 1,20 m den Anforderungen der Kita moglich-
erweise nicht gerecht wird, durfen Einfriedungen von Kindertagesstatten zur o6ffentli-
chen Verkehrsflache ausnahmsweise eine Hohe von maximal 1,80 m aufweisen.
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10.2.6 Hinweisschilder

Durch ein Hinweisschild soll auf die Nutzung des Gebaudes aufmerksam gemacht
werden kdnnen. Dies ist insbesondere flr die geplante Kita von Interesse. Um den-
noch eine gestalterische Beeintrachtigung der Fassaden zu vermindern und eine si-
cherheitsgefahrdende Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer auszuschlie3en, wird
diesbezlglich die folgende Festsetzung getroffen:

Hinweisschilder fur die in diesem Bebauungsplan allgemein bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind zulassig. Reine Wer-
beanlagen sind nicht zulassig.

Hinweisschilder durfen nur an der stralRenzugewandten Fassade in Form von Schrift-
zugen, Einzelbuchstaben und/oder einzelnen Symbolen angebracht werden. Sie mus-
sen mit Abstand zur Fassade (max. 10 cm) montiert werden und durfen hinterleuchtet
oder angestrahlt sein. Die zulassige Montagehdhe der einzelnen Werbeanlagen ist auf
max. 2,70 m beschrankt. Die Flache fur Hinweisschilder ist auf insgesamt maximal 2
m? begrenzt.

Folgende Hinweisschilder sind nicht zulassig:

¢ Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Lauflichtanlagen,

e Projektoren,

¢ Anlagen mit der Mdglichkeit, Motive zu wechseln (Wendeanlagen) und

e Angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder in der Helligkeit veran-
dert wird.

10.2.7 Zahl der Stellplatze

Als ortliche Bauvorschrift wird fir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass ein groler
Teil der Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen vom 30.08.2021
(Stellplatzsatzung 2021) fur das Plangebiet dauerhaft abschlief3end gilt.

Dadurch soll die optimale Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts dauerhaft gesi-
chert werden. Die aktuellen gesamtstadtischen Regelungen sind auch flir das Plange-
biet angemessen. lhre Festschreibung soll dort langfristig Planungssicherheit schaf-
fen, indem sie sicherstellt, dass die Stellplatzanforderungen sich nicht in einer Weise
andern, die im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts nur schwer umzusetzen ware.

Die Ubernahme der Inhalte der Stellplatzsatzung 2021 beschrankt sich auf diejenigen
Bestimmungen und Anlagenbestandteile, die mit Blick auf die getroffenen Festsetzun-
gen und die tatsachlichen Verhaltnisse im Plangebiet voraussichtlich relevant werden
konnten.
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11 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt keine Kennzeichnungen und nachrichtlichen
Ubernahmen. Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der mog-
lichst umfassenden Information fur Bauwillige und fir die Bauaufsichtsbehdrde.
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Teil B Umweltbelange und Auswirkungen
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12 Umweltbelange

Der Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Demnach konnte im Rahmen des Ver-
fahrens unter anderem auf eine Umweltprufung, die Erstellung eines Umweltberichts
sowie die Angabe verflugbarer umweltbezogener Informationen verzichtet werden.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind, da mit dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/1l ,Sandstrale“ bereits Planungsrecht be-
steht. Gleichwonhl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und
mit in die Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung voraussichtlich berthrt werden.

Um die Umweltbelange im Zusammenhang des Bauleitplanverfahrens zu erfassen,
werden mogliche Auswirkungen im Rahmen einer Schutzgutbetrachtung beschrieben
und bewertet.

12.1  Schutzgut Tiere und Pflanzen

12.1.1 Tiere

Eine Artenschutzrechtliche Prufung der Stufe 1 (ASP 1) wurde durch die L+S Land-
schaft + Siedlung AG erarbeitet.”” Mit ihr wird bewertet, ob im Zuge der Realisierung
des Vorhabens Betroffenheiten von Arten, die unter die Schutzbestimmungen des §
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fallen, anzunehmen sind und es damit zu
artenschutzrechtlichen Konflikten kommen konnte. Die ASP 1 kommt zu dem folgen-
den Ergebnis:

Vor dem Hintergrund der Messtischblattquadrantenabfrage beim Landesamt fur Natur,
Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK NRW) und unter Berlcksichtigung
bestehender Artenschutzgutachten sind Vorkommen von planungsrelevanten Sauge-
tier-, Fledermaus-, Vogel-, Reptilien- und Amphibienarten im Vorhabenbereich poten-
ziell moglich. Unter Ausschluss der Arten, deren Verbreitungsgebiet au3erhalb des
Untersuchungsgebietes liegt oder deren Lebensraumanspriiche im Gebiet nicht erfullt
werden, sowie der Erkenntnisse aus der Gelandebegehung ergibt sich folgendes Bild:

e Fledermausvorkommen sind im Vorhabenbereich aufgrund fehlender Quartiere
nur im Rahmen von Jagd- und Transferfligen maoglich. Es befinden sich keine es-
senziellen Jagdhabitate im Vorhabenbereich. Es ergeben sich lediglich durch die
Ausbreitung der Lichteinwirkungen potenzielle Konflikte.

e In Bezug auf Vogel kdnnen, neben allgemein verbreiteten Vogelarten, 15 pla-
nungsrelevante Vogelarten vorkommen. Von den 15 planungsrelevanten Vogeln
konnen 4 Arten (Feldlerche, Kiebitz, Rebhuhn und Wachtel) potenziell als Brutvo-
gel aul3erhalb des Untersuchungsraumes auf den angrenzenden Ackerflachen

" Vgl. L+S Landschaft + Siedlung AG (2025): B-Plan 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich SandstraRe* — Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Stufe 1), S. 21-23.
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auftreten, wenngleich die Biotop- und Lebensraumstruktur fur diese Arten als un-
gunstig eingeschatzt wird. Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen sich flr Boden-
bruter der allgemein verbreiteten Brutvogelarten ergeben, wenn Baufeldfreima-
chungen wahrend der Brutzeit der Vogel durchgefuhrt werden.

e Das Vorkommen von planungsrelevanten Amphibien und Reptilien im Vorhaben-
bereich kann ausgeschlossen werden.

e Das Vorkommen der Haselmaus kann im Vorhabenbereich ausgeschlossen wer-
den.

Aufgrund dieser Ausgangssituation sind folgende Malinahmen zu den zeitlichen Vor-
gaben fur die Baufeldfreimachung sowie zur Beleuchtung zu bertcksichtigen:

Zeitliche Vorgaben zur Baufeldfreimachung
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Ein Brutvorkommen von planungsrelevanten Offenlandarten wird im Vorhabenbe-
reich nicht erwartet. Fur die haufigen Brutvogelarten kdnnen Bodenbruten aber nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher darf, zur generellen Vermeidung der Inan-
spruchnahme und Zerstorung von Nestern sowie zur Vermeidung der Verletzung
oder Tétung von Tieren, die Baufeldfreimachung einschliel3dlich dem Abschieben von
Oberboden nur aul3erhalb der Brutzeiten der Arten, d.h. zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. eines jeden Jahres, erfolgen. Abweichungen sind nach fachlicher Be-
grundung (z.B. definitiver Ausschluss von Bruten) in Abstimmung mit der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde mdglich.

Hinweise zur Beleuchtung

Zur Minimierung betriebsbedingter Lichteinwirkungen mit moglicher Relevanz fur
Tierarten bei der Konzeption der Auldenbeleuchtung sollten die folgenden MalRnah-
men berlUcksichtigt werden.

Die MalRnahmen sind auf den Fledermausschutz abgestellt, entsprechen aber insge-
samt den allgemeinen Anforderungen an entsprechende MalRhahmen zum Schutz
von Arten und der Biodiversitat insgesamt:

e Begrenzung des Gesamtumfangs der Auldenbeleuchtung auf das unbedingt erfor-
derliche Mal, ggf. Einsatz von bewegungsabhangiger Beleuchtungssteuerung.

e Begrenzung der Leuchtpunkthohe und Beleuchtungsstarke auf das unbedingt er-
forderliche Mal3. Vorzugsweise sind mehrere schwachere, niedrig angebrachte
Lichtquellen zu verwenden als wenige hohe, aber dafur starkere Lichtquellen.

e Konzentration der Beleuchtung (Lichtkegel) auf die zu beleuchtenden Bereiche
durch Verwendung vollstandig geschlossener, nur nach unten ausgerichteter
Lampentypen mit einer Lichtabschirmung (Abblendung) nach oben und nach hin-
ten.

e Verwendung von insektenvertraglichen Leuchtmitteln mit geringem UV-Anteil und
einem eingeschrankten Spektralbereich (Spektralbereich 590 bis 630 nm, z. B.
entsprechende LEDs).

Insgesamt kann bei Einhaltung der vorgenannten Malinahmen das Eintreten der Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Bezug auf alle potenziell vorkommen-
den Vogel- und Fledermausarten vermieden werden. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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12.1.2 Pflanzen

Bei dem Plangebiet handelt es sich bisher um den Teil einer Ackerflache. Baume oder
weitere schutzwurdige Pflanzen sind nicht vorhanden.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/1l 1asst flir das Plangebiet eine
GRZ 2 von 0,6 zu. Tiefgaragen sind bisher nicht zulassig. Dies bedeutet, dass nach
bestehendem Planungsrecht, 40 % der Grundstucksflache unversiegelt bleiben war-
den. Pflanzgebote bestehen jedoch nur fur Einfriedungen in Form von Hecken, Begru-
nungen von Nordfassaden, Dachbegrinung von uberdachten Stellplatzen sowie
Baumpflanzungen (ein ortsstandiger Laubbaum je begonnene vier ebenerdige Stell-
platze). Zudem werden fur die Vorgartenbereiche, die nicht durch Flachen fur Stell-
platze belegt sind, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Gemal dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 279/1l darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von oberirdischen Stellplatzen mit ihnren Zufahrten und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.
Zudem lasst der Bebauungsplan eine Tiefgarage und, damit zusammenhangend, eine
héhere GRZ 2 von bis zu 0,8 zu. Gleichzeitig setzt er fur die unterbauten Flachen eine
intensive Dachbegrunung vor. Fur die obersten Dachflachen wird eine extensive Dach-
begrunung festgesetzt. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass alle nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, (Fahrrad-) Stellplatzen, Spielfla-
chen, Zu- und Gehwegen sowie sonstigen Nebenanlagen, unversiegelt zu belassen,
dauerhaft zu begrunen und gartnerisch anzulegen sind. Die Festsetzung zu Baum-
pflanzungen aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il wird Gber-
nommen und konkretisiert. Zudem wird fur geschlossen Fassaden von uberdachten
Fahrradabstellanlagen eine Fassadenbegriinung festgesetzt.

Trotz der erhohten GRZ sind mit dem Bebauungsplan Nr. 279/11 daher keine Reduktion
der Bepflanzung und demnach keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen zu erwarten.

12.2  Schutzgut Mensch/Bevdlkerung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind vor-
nehmlich auf Larm-, Licht- und Geruchsimmissionen sowie weitere Beeintrachtigun-
gen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zurtickzufuhren. Dartber hinaus ist
die Freizeit- und Erholungseignung eines Gebiets ein wichtiges Kriterium zur Beurtei-
lung des Schutzguts Mensch.

Licht- und Geruchsimmissionen sowie sonstige Beeintrachtigungen der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten. Daher wur-
den im Rahmen des Planverfahrens ausschlief3lich die larmbezogenen Auswirkungen
gutachterlich untersucht. Dies wird im folgenden Abschnitt dargestellt.

12.2.1 Larmschutz

Die Gerauschverhaltnisse werden im Wesentlichen durch die westlich vom Plangebiet
verlaufende Bundesautobahn A3 sowie die Sandstral’e bestimmt.
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Zur Untersuchungen der schalltechnischen Auswirkungen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durch die Peutz Consult GmbH erarbeitet.”?2 Diese kommt zu den
folgenden Ergebnissen:
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Gewerbelarm gemal TA Larm

Durch die Nutzung der eine funfgruppigen Kita (hier mit 95 Kindern gerechnet) wird im
Sinne einer worst-case Betrachtung von 4 Pkw-Bewegungen am Tag je Kind ausge-
gangen (380 Bewegungen am Tag). Dies unterstellt, dass jedes Kind einzeln mit einem
Pkw am Morgen gebracht und nachmittags wieder mit dem Pkw abgeholt wird.

Bei 380 Fahrten am Tag ergibt sich nach der RLS-19 ein langenbezogener Schallleis-
tungspegel von Lw' = 63,5 dB(A)/m. In einem Abstand von weniger als 1 m zur Fahr-
bahnmitte wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine Wohnge-
biete von 59 dB(A) eingehalten.

Aus den Verkehrsgerauschen des Kita-Bring- und Holverkehrs resultieren daher keine
Anforderungen an zusatzliche Minderungsmalinahmen.

Weiterhin erfolgte eine Betrachtung des Bring- und Holverkehrs der Kita nach den Vor-
gaben der TA Larm. Gemal einer Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 wird
der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten. An der geplanten Wohnbebauung
im 1. Obergeschol} ergeben sich aus der Nutzung der Stellplatzanlagen fur den Bring-
und Holverkehr der Kita unter den dargestellten Uberschatzenden Nutzungsansatzen
Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A), sodass der angestrebte Immissionsrichtwert
hier ausgeschopft wird. Auch die kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen an den be-
trachteten Immissionsorten zum Tageszeitraum werden eingehalten. Eine Nutzung
der Kita mit Bring- und Holverkehr zum Nachtzeitraum wurde nicht bewertet.

Verkehrslarm

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen an der geplanten Bebauung liegen zum Ta-
geszeitraum an der Nord- und Sudfassade mit Beurteilungspegeln von bis zu 58 dB(A)
und zum Nachtzeitraum bei bis zu 52 dB(A) an der Nordfassade vor. An dem Plange-
baude wird somit der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts im Allgemeinen Wohngebiet (WA) tags um bis zu 3 dB und nachts um bis zu 7
dB Uberschritten.

Die Schwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts als verwaltungsrechtlicher Be-
ginn der Gesundheitsgefahrdung wird hier eingehalten.

SchlieBlich wurde im Rahmen der Untersuchung durch die Peutz Consult GmbH73 fest-
gestellt, dass durch die Nutzungen der Tiefgarage keine negativen Auswirkungen auf
die im gegenuberliegenden Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 126/11 ,Sandstralle*
mogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch fur die bereits in der Nachbarschaft vor-
handene Bebauung. Diese Aussage kann auch auf die Auswirkungen des Bring- und
Holverkehrs lbertragen werden. 74

2 vgl. Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstrafie”, S. 22.

3 Vgl. Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische Einschatzung der Tiefgarage im Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opla-
den — Kita und Wohnen westlich SandstralRe", S. 11.

4 vgl. Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische Einschatzung der Tiefgarage im Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opla-
den — Kita und Wohnen westlich Sandstrale”, S. 11.
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LarmschutzmalRnahmen
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Auf Grundlage der berechneten Verkehrslarmimmissionen ergeben sich Anforderun-
gen an die Schalldammung der AuRenbauteile nach DIN 4109:2018 in Form von malf3-
geblichen AulRenlarmpegeln je nach Fassadenorientierung bis 65 dB(A). Daraus re-
sultiert Uberschlagig ein erforderliches Schalldamm-Mal} bei einer Wohnnutzung von
erf. Rw,ges = 35 dB.

Bei Fenstern zu Schlafraumen ist zusatzlich zu beachten, dass bei einem Beurtei-
lungspegel aus Verkehrslarm von > 45 dB(A) nachts keine naturliche Fensterliftung
ohne geeignete Schallschutzmalinahmen maoglich ist, da der Innenpegel sonst > 30
dB(A) betragen wirde. Dies betrifft alle Fassaden an allen Plangebauden. Hier sind
geeignete Minderungsmalnahmen, wie bspw. schallgedampfte Luftungseinrichtun-
gen, zu empfehlen.

Die beschriebenen Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile geman
DIN 4109 sowie eine fensterunabhangige Bellftung werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt (siehe Abschnitt 10.1.6.1, Passiver Schallschutz). Unter diesen Voraussetzun-
gen sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

12.3  Schutzgut Boden/Flache

Die Flache des Plangebiets wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der betroffene Be-
reich ist aktuell unversiegelt und erfullt die Bodenfunktion gemaf § 2 Abs. 2 BBodSchG
in besonderem Male.

Die innerhalb des Plangebietes vorkommende Parabraunerde stellt einen Boden dar,
dem bei der Erfullung und Aufrechterhaltung verschiedenster nattrlicher Bodenfunkti-
onen ein sehr hohes Mal an Bedeutung fiir das gesamte Okosystem beizumessen ist.
Es handelt sich um einen besonders schutzwirdigen Boden.

Zur Vorbereitung des Planvorhabens wurde am 24.02.2021 eine Baugrunderkundung
mit 8 Rammkernsondierungen (RKS) durchgefiihrt.”® Im Untergrund stehen Sande und
Kiessande der Mittelterrasse des Rheins Uber Sandablagerungen aus dem Tertiar an.
Daruber lagern Hochflutablagerungen, welche sich aus sandigen Schluffen und schluf-
figen Sanden zusammensetzen. Den Abschluss nach oben bildet der durch Ackerbau
uberpragte humose Oberboden.

Im Zuge der vorgenannten Baugrunderkundung wurden meterweise bzw. bei Schicht-
wechsel Proben enthommen. Aus diesen wurde eine reprasentative Mischprobe zu-
sammengestellt und diese einem chemischen Labor zur weiterfuhrenden Analytik ein-
gereicht.”® In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Untersuchung zusammen-
gefasst:

Datum der Gelandearbeiten / Probennahme 24.02.2021

Probe | Bodenart Quelle Tiefe Laborprogramm Ergebnis
MP1 Lehm mit wenig Kies | RKS 1-8 | 0,4-2,2m | LAGA / TRsoden2004 | Z0 Lehm/ Schluff

® Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrale in Leverkusen (Opladen) — Bericht
zur Baugrunderkundung (1. Fortschreibung), S. 2-3.

'8 vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrafie in Leverkusen (Opladen) — Stellung-
nahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung, S. 1.
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FUr das Plangebiet liegen dartuber hinaus keine Erkenntnisse, Hinweise oder Ver-
dachtsmomente zu Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch be-
dingten Beeintrachtigungen vor.

Mit der Planung ist eine Uberbauung des Bodens durch Gebaude und Nebenanlagen
sowie eine Unterbauung durch eine Tiefgarage verbunden, die Uber das bisher zulas-
sige Mal} der baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/l
hinausgeht. Entsprechend geht Boden in diesem Bereich dauerhaft verloren, der nicht
mehr fur Austauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare zur Verfugung steht.
Zudem geht der Boden als Standort fur die langfristige Entwicklung maéglicher Biotope
verloren. Dieser Eingriff ist bei der geplanten Nutzung lediglich durch eine kompakte
Bauform sowie durch Wiederaufbau von Boden auf der Tiefgarage zu mindern. Dar-
uber hinaus verbleibende Eingriffe in den Boden gelten bei der vorliegenden Innenent-
wicklung als bereits gegeben oder zulassig, so dass eine Kompensation nicht erfor-
derlich ist.

12.4  Schutzgut Wasser

Laut dem vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB sind fur den
Geltungsbereich des Plangebietes keine Oberflachengewasser und Quellbereiche so-
wie keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen.’” Ebenso befinden sich innerhalb des
Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld keine Grundwassermessstellen.

Das Plangebiet liegt aulderhalb von Wasserschutzgebieten.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb eines durch die Bezirksregierung Koln nach §
83 LWG NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die Hochwassergefahren-
karte NRW zeigt fur das Plangebiet zudem keine Gefahrdung bei Hochwasserereig-
nissen an.’8

Zur Vorbereitung des Planvorhabens wurde am 24.02.2021 eine Baugrunderkundung
mit 8 Rammkernsondierungen (RKS) durchgefiihrt.”® Diese kommt zu den folgenden
Ergebnissen:

Der bislang héchste dokumentierte Grundwasserstand liegt bei ca. 70,0 m Gber NHN
= 3,0 m unter Gelande.

Bei den Gelandeuntersuchungen wurden vereinzelt Grundwasserstande bis 1,6 m un-
ter Gelande gemessen, was einem Wasserstand bei ca. 72 m Uber NHN entspricht.

Insbesondere aufgrund des begrenzten Beobachtungszeitraumes (Momentaufnahme
wahrend der Sondierungsarbeiten) kdnnen auch héhere Wasserstande, wenn auch
seltener, nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Unter Berucksichtigung eines

7 Vgl. Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2026): ELWAS-WEB — Wasserdaten
NRW, zugegriffen am 08.03.2026.

'8 \gl. Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen: Hochwasserkarten.NRW, zugegriffen
am 08.03.2026.

9 Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV SandstralRe in Leverkusen (Opladen) — Bericht
zur Baugrunderkundung (1. Fortschreibung), S. 2-3.
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angemessenen Sicherheitszuschlages von + 1,0 m ergibt sich damit ein Bemessungs-
grundwasserstand von HGW = 73,0 m tdber NHN, also 0,5 m unterhalb der mittleren
Gelandeoberkante (GOK).

Es muss sich hierbei nicht um einen grof3flachigen und zusammenhangenden Grund-
wasserkorper handeln. Es kdnnen auch einzelne Schicht- und Stauwasserlinsen vor-
handen sein. Fur die Abdichtung des Baukdrpers ist der Unterschied unerheblich, nicht
jedoch fur eine evtl. erforderliche Wasserhaltung. Es wird daher dringend angeraten
die Grundwassersituation im Baggerschurf weiter zu erkunden.
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Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/11 handelt es sich um ein Grundstuck,
welches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser grundsatzlich gemal § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2
WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen. Wie jedoch im Rahmen eines auf der vorgenannten
Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeologischen Gutachtens aus dem Jahr 2021
nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund wegen der mangelhaften Durchlassig-
keit und der moglichen hohen Grundwasserstande (Schichten- und Stauwasserlinsen)
fur eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrrigole) nicht geeignet. Aus gut-
achterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers daher nur tiber das Kanalnetz erfolgen.20

Um hier dennoch fur eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grof3t-
mdgliche Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit
von anfallendem Niederschlagswasser und damit der moglichen Verringerung und
Verzdgerung des Wasserabflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der
zwingend herzustellenden extensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht wer-
den. Hierdurch soll, wie bereits genannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachen-
versiegelung und zur Erhdhung der Auffang- und Verdunstungsrate von anfallendem
Niederschlagswasser geleistet werden. Durch die Herstellung von Dachbegrinungen
wird das Wasser zunachst vom Schichtaufbau bis zur Wassersattigung aufgenommen
und durch Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus dem Schichtaufbau wieder
an die Atmosphare abgegeben. Der Wasserabfluss Uberschissigen Wassers erfolgt
hierbei mit deutlicher Verzdgerung.

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstucke mit einer abflusswirksamen Fla-
che > 800 m?) istim Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entspre-
chender Uberflutungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen wer-
den.

12.5 Schutzgut Luft und Luftqualitat

Eine Verschlechterung der Luftqualitat oder Geruchsemissionen sind aufgrund der be-
absichtigten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht zu erwarten.

Es liegen keinerlei Erkenntnisse vor, welche Uberschreitungen der aktuellen Grenz-
werte fur Stickstoffdioxid (NOz2) sowie der Feinstaubfraktionen PM1o und PM2.5 gemaf

20 vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréfe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV SandstraRe in Leverkusen (Opladen) — Hydroge-
ologisches Gutachten, S. 4.
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der 39. BImSchV im Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
erwarten lassen. Die insgesamt gute DurchlUftungssituation sowie die verhaltnismaRig
geringe Verkehrsbelastung im Bereich um das Plangebiet fiihren dazu, dass Uber-
schreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV auch nach der Realisierung der Pla-
nung auszuschlief3en sind.
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12.6  Schutzgut Klima, Klimaanpassung und Klimaschutz

Das Umfeld des aktuell landwirtschaftlich genutzten Plangebietes zeichnet sich durch
entsprechend des Stadtklimagutachtens flr die Stadt Leverkusen (2024) durch eine
gunstige nachtliche Durchlaftung und Abkuhlung aus, wahrend tagsuber von einer
mittleren bioklimatischen Belastung auszugehen ist.

Auf Basis der Flachennutzung, der Bebauungsdichte, des Versiegelungsgrades, der
Oberflachenstruktur, des Reliefs sowie der Vegetationsart stellt die Klimatopkarte des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Klima des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUK
NRW) fiir das Plangebiet das Klimatop 2 ,Freilandklima“ dar.2’

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu einer Neuversiegelung der Flache, die — vor
allem im Zusammenhang mit der Umsetzung der benachbarten Baugebiete des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/1l — voraussichtlich zu einer Verschlech-
terung der Klimafunktionen fihrt. Das in der oben genannten Klimatopkarte ausgewie-
sene Klimatop 2 wird sich, entsprechend der bereits vorhandenen angrenzenden Bau-
gebiete, voraussichtlich in das Klimatop 5 ,Vorstadtklima“ andern.

Um hierbei die Beeintrachtigungen der klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und
dessen Umfeld durch die anstehende Planung zu vermindern, wurden im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Moglichkeiten zur Anpassung an den Klimawandel sowie Mal3-
nahmen zur Begrenzung mdglicher Auswirkungen auf den Klimawandel untersucht.
Demnach soll auf Grundlage der planungsrechtlichen Festsetzungen der ruhende Ver-
kehr zum Uberwiegenden Teil innerhalb der geplanten Tiefgarage untergebracht wer-
den, so dass ein groRtmaoglicher Verzicht auf oberirdische Stellplatze erzielt werden
kann. Hierdurch kann der Oberflachenversiegelung entgegengewirkt werden. Der
obere Abschluss von Tiefgaragen ist zudem intensiv zu begrinen und zu bepflanzen.
Hierdurch sollen Aufheizungseffekte minimiert und die Verdunstungsrate von anfallen-
dem Niederschlagswasser durch die vorhergehende Auffangmaoglichkeit in der Vege-
tationsschicht erhéht werden. Die Begrinung der nicht GUber- oder unterbauten bzw.
versiegelten Grundstucksflachen bietet auch zukunftig die Moglichkeit zur Kaltluftent-
stehung.

Auch die geplante extensive Dachbegriinung, die Begriinung geschlossener Fassa-
den von uberdachten Fahrradabstellanlagen, die Festsetzungen zu Einfriedungen und
Eingrinung sowie die festgesetzten Baumpflanzungen sorgen durch die Verdunstung
von Niederschlagswasser fur die Entstehung von Kaltluft und sind somit mikroklima-
tisch wirksam. Zudem tragen sie zur Erhéhung der Schadstoffabsorption bei. Nicht
zuletzt dienen die Baume als Schattenspender an heillen Sommertagen. Daruber hin-
aus tragt die Festsetzung eines Hellbezugswertes fur Fassaden von > 40 % zu einer
geringeren Aufheizung bei intensiver Sonneneinstrahlung bei. Insgesamt kompensie-
ren diese MalRnhahmen somit zu einem gewissen Anteil die Verschlechterung der Kili-
mafunktionen durch die Neubebauung.

21Vgl. Landesamt fiir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen: Klimaatlas NRW, zugegriffen am 08.03.2026.
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Der Eingriff in das Schutzgut Klima ist auf Grundlage der planungsrechtlich beruck-
sichtigten MaRnahmen als vertraglich anzusehen, da voraussichtlich keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen fur das Meso- oder Makroklima im Stadtgebiet bewirkt wer-
den.
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Daruber hinaus liefern die folgenden Aspekte der Planung einen Beitrag zum Klima-
schutz:

e Die Uberwiegende Ost-West-Ausrichtung des Baukodrpers tragt zu einer deutlich
hoheren Sonneneinstrahlung und somit zu einem geringeren Heizbedarf wahrend
der Heizzeit bei, was aber auch zu einer Uberhitzung der Wohnungen an heiRen
Sommertagen fuhren kann.

e Positiv hierauf wirkt sich auch die Tatsache aus, dass die ErschlieBung mit den
Hauseingangen von der Nordseite erfolgt. Die zu beheizenden Wohnraume kon-
nen sich entsprechend zur Sudseite orientieren.

¢ Im Vergleich zu dem im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l zweigeteil-
ten Baukorper entsteht nun ein zusammenhangender Baukdorper mit einem bes-
seren A/V-Verhaltnis (Aulenflachen/Volumen). Dadurch reduziert sich der War-
meverlust und es wird weniger Heizenergie bendtigt.

e Durch die Festsetzung von Flachdachern kdnnen Solaranlagen im optimalen Win-
kel zur Sonne ausgerichtet werden und so eine moglichst effiziente Energiege-
winnung leisten.

Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebauden werden aktuell durch das Ge-
baudeEnergieGesetz (GEG) (kunftig: Gebaude-Modernisierungs-Gesetz — GMG) ge-
regelt. Damit besteht auf Ebene der Bauleitplanung grundsatzlich kein zusatzlicher
Regelungsbedarf. Aufgrund des GEG sind neben architektonischen und baulichen
auch die anlagentechnischen Einflisse zu berucksichtigen. Fur ein eigenstandiges
wirtschaftliches lokales Energiekonzept ist das Vorhaben zu klein.

12.7  Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Aktuell pragen die vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen das ortliche
Landschafts- bzw. Ortsbild. Auf der 6stlich angrenzenden Grundsticksflache wurde in
den letzten Jahren bereits ein Geschosswohnungsbau realisiert. Auch fir das Plange-
biet selbst sowie fur die angrenzenden Flachen ist die Entwicklung eines neuen Wohn-
gebietes geplant. Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sand-
stral3e” aus dem Jahr 1995 besteht hierfur entsprechendes Planungsrecht.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/ wird fur das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplans 279/l eine zusammenhangende Bebauung aus zwei jeweils
zwei- bis dreigeschossigen Seitenfliigeln und einem mittigen eingeschossigen Verbin-
dungsbau festgesetzt. Die dem geschwungenen Verlauf der Planstral3e folgende Bau-
flucht tritt an den Seiten des Baukorpers von der Planstral3e zurtck.

Mit der vorliegenden Planung soll nun ein zusammenhangender Baukorper mit leicht
veranderter Bauflucht und durchgehend vier bis finf Geschossen bzw. einer Gebau-
dehohe von bis zu 17,50 m ermdoglicht werden. Der sudlich angrenzende vorhandene
Geschosswohnungsbau an der GebhardstraRe verfugt mit sechs Geschossen Uber
eine Attikahdhe von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festgesetzten 91,5 m
entspricht. Der dstlich angrenzend realisierte Neubau ist mit einer Firsthohe von 84,6
m uber NHN — unter Berucksichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren Gelandes —
rund 6 bis 7 m niedriger als der geplante Neubau. Als héchster und langster Baukorper
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im neuen Wohngebiet wird der Neubau seiner zentralen Lage im Quartier sowie seiner
Sonderstellung als Mischnutzung aus Wohnen und Kita gerecht. Durch das ermdg-
lichte hdhere Mald der baulichen Nutzung wird ein Beitrag zur Bedarfsdeckung von
(preisglnstigem) Wohnraum sowie Kita-Betreuungsplatzen geleistet.

Durch die Festsetzungen zur Begrunung von Grundstucksflachen sowie durch die bau-
ordnungsrechtlichen (gestalterischen) Festsetzungen werden zudem negative gestal-
terische Auswirkungen der Planung vermindert.

Dauerhafte Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind vor diesem Hin-
tergrund nicht zu erwarten.

12.8 Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Derzeit sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler innerhalb des Plangebie-
tes vorhanden. Zudem befinden sich keine Bau- oder Naturdenkmaler innerhalb des
Plangebietes sowie in der naheren Umgebung. Folglich ist keine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter oder auf das kulturelle Erbe zu
erwarten. Dennoch wird ein Hinweis zur allgemeinen Meldepflicht und zum Verande-
rungsverbot bei Bodendenkmalfunden gemafl §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Teil C Auswirkung der Planung, Abwagung und Sonstiges
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13 Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung eines moglichen hoheren Maldes der baulichen Nutzung als im
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11, wird ein Beitrag geleistet, dem
anhaltend hohen Bedarf an (preisguinstigem) Wohnraum und Kita-Betreuungsplatzen
Rechnung zu tragen. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber be-
reits Uber Planungsrecht verfugenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 279/ dem bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung
vor Aullenentwicklung“ zur Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Auf3enbe-
reich. Fur das Plangebiet wird eine nutzungsvertragliche stadtebauliche Verdichtung
ermdglicht. Negative Auswirkungen auf die vorhandenen und geplanten Nutzungen im
angrenzenden und naheren Umfeld sind in Folge der Festsetzungen zur Art und zum
Malf3 der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Der sudlich angrenzende vorhandene Geschosswohnungsbau verfugt mit sechs Ge-
schossen Uber eine Attikahdhe von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festge-
setzten 91,5 m entspricht. Der 6stlich angrenzend realisierte Neubau ist mit einer First-
héhe von 84,6 m Uber NHN — unter Berlcksichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren
Gelandes — rund 6 bis 7 m niedriger als der geplante Neubau. Als hochster und langs-
ter Baukorper im neuen Wohngebiet wird der Neubau seiner zentralen Lage im Quar-
tier sowie seiner Sonderstellung als Mischnutzung aus Wohnen und Kita gerecht.

Mit der geplanten Kita befindet sich eine wichtige Einrichtung der sozialen Infrastruktur
innerhalb des Plangebiets. Weitere Infrastruktureinrichtungen sowie Freizeit- und Kul-
tureinrichtungen aus dem o6ffentlichen oder privaten Sektor befinden sich im naheren
Umfeld des Plangebiets sowie im Ortszentrum von Opladen. Die zusatzlichen Bewoh-
ner konnen zur Starkung des Ortszentrums von Opladen als Einzelhandels- und Ver-
sorgungsschwerpunkt beitragen.

Verkehrliche Auswirkungen

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l waren Flachen fur
eine 3-gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen
Gruppengrofe von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach
derzeit gultiger Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamt-
bedarf von 6,3 Stellplatzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

Bei heutiger Annahme und Planung von 5 Gruppen a 20 Kinder ergibt sich eine Ge-
samtzahl von 100 Kindern. Daraus ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 8,3 Stellplatzen,
also 9 ganzen Stellplatzen.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/ll war innerhalb des
Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 279/l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von
rund 3.114 m? mdglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt
sich daraus ein Wert von 2.803 m>. Bei der Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je 100 m?
BGF (ohne VF) ergibt sich ein Bedarf von 33,6 Stellplatzen. Aufgrund der guten OPNV-
Anbindung ist ein Abzug von 20 % moglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9
Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.
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Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung sowie
zur Bauweise und den uberbaubaren Grundstucksflachen ist eine rechnerische Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberir-
disch von insgesamt rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit
einer BGF von maximal 1.200 m? ab, verbleiben fur das Wohnen 4.900 m? bzw. ca.
4.410 m? (ohne VF). Es ergibt sich ein Bedarf von 52,9 Stellplatzen. Nach Abzug des
OPNV-Bonus von 20 % verbleiben 42,3 Stellplatze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhdht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplat-
zen auf voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18
Stellplatzen. Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohnge-
biet — relativ geringen VergroRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erar-
beitung eines Verkehrsgutachtens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrs-
planungsbiro BSV aus Aachen eine Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aus-
sagen zur verkehrlichen Abwicklung der nutzungsspezifischen Bring- und Abholver-
kehre der Kita vorzulegen.?? Die Stellungnahme beruht auf dem stadtebaulichen Kon-
zept von Rdmer Kdgeler und Partner Architekten (siehe Abschnitt 8, Planung, Stadte-
bauliches Konzept) und kommt zu den folgenden Ergebnissen:
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Der Einzugsbereich der geplanten Kita ergibt sich aus dem naheren Umfeld von Le-
verkusen-Opladen, geht aber auch daruber hinaus.

Fir die Kinder aus den angrenzenden Wohngebieten ist damit zu rechnen, dass we-
sentliche Anteile der Elternverkehre hier nicht nur mit dem Kfz abgewickelt werden,
sondern die Wege zu Fuld und mit dem Fahrrad o0.a. zurtickgelegt werden.

Aufgrund der in der Praxis beobachteten vermehrten Nutzung von Fahrradern unter-
schiedlicher Bauformen und Groél3en (Transportrader, Anhangern, Kinderfahrradanha-
ngern, ...), Buggys, ,Spielgeraten®, Kinderradern, ergibt sich bisweilen ein ganz erheb-
licher Bedarf an sicheren Abstellmdglichkeiten. Dies nicht zuletzt, wenn aufgrund der
familiaren Arbeitsteilung Bringen und Abholen nicht durch dieselbe Person erfolgt, das
Transportmittel und Sicherungseinrichtungen (Kindersitze, Kinderfahrradhelme, Re-
genschutzkleidung, ...) fur das Kind aber tagsuber in der Kindertagesstatte verbleiben
mussen.

Um die Fahrradmobilitat zu nutzen, werden im Zuge der Planung ausreichend Stell-
platze fur Fahrrader und Lastenrader mit Anhanger vorgesehen.

Bei gunstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache der El-
tern durch die Leitung der Einrichtung, kann die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv
beeinflusst werden und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und
abholen deutlich reduziert werden. Der Standort bietet hierflir grundsatzlich die Vo-
raussetzungen.

Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden o&ffentlichen Verkehrsflachen in
Folge der Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu er-
warten, da die nutzungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten
Grundstucksflachen herzustellen sind. Der Nachweis dazu istim Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens zu flhren.

22 vgl. BSV Biiro fir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Beier GmbH (2026): Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung
im Zusammenhang mit dem Bringen und Abholen der Kinder an der geplanten Kindertagesstatte ,Sandstrale” in Leverkusen, S.
7-8.
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SchlieRlich wurde im Rahmen der Untersuchung durch die Peutz Consult GmbH fest-
gestellt, dass durch die Nutzungen der Tiefgarage keine negativen Auswirkungen auf
die im gegenuberliegenden Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 126/ll ,Sand-
stralle“ mogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch fur die bereits in der Nachbar-
schaft vorhandene Bebauung. Diese Aussage kann auch auf die Auswirkungen des
Bring- und Holverkehrs Ubertragen werden.

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die umweltrelevanten Belange ein-
schliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gepruft (siehe Abschnitt 12,
Umweltbelange). Grundlage der Prifung sind die Ziele des Bebauungsplans sowie die
allgemeinen Grundsatze und Ziele fir die einzelnen Schutzglter aus den jeweiligen
Fachgesetzen. Es wird dargelegt, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter zu erwarten sind.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmauswirkungen un-
tersucht und Empfehlungen zur Festsetzung im Bebauungsplan formuliert.23 Mit der
Umsetzung dieser Festsetzungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet. Von der Neuplanung gehen keine wesentlichen Stérungen aus. Dies gilt
auch mit Blick auf die im gegenuberliegenden Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
126/I ,Sandstral3e“ mogliche Bebauung und die sonstige Nachbarschaft.

Wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung der Planvorhaben ist mit nachbarlichen
Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehre sowie durch die Ausfiihrung der Bauta-
tigkeiten selbst (z.B. durch Larm und Staub) zu rechnen. Ggf. notwendige Schutzmal3-
nahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstelle Artenschutzprufung (ASP,
Stufe 1) kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der darin genannten und in den
Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden kénnen.24

Abwagung

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung eines Teilbereichs des bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 126/Il im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits tber
Planungsrecht verfligenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr.
279/11 dem bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Aulen-
entwicklung“ zur Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Aul3enbereich.

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen —
gegenuber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter
Bedarf an Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 126/11 ,Sandstral’e” setzt Flachen fur eine ebenerdige 3-gruppige Kita
sowie Wohnungsbau bis maximal 3 Vollgeschosse fest. Aufgrund der aktuellen Fla-
chenbedarfe fir eine Kita ware diese nur als 2-gruppige Kita realisierbar. Der heutige

2 Vgl. Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstrafie”, S. 18-21.

2 Vgl. L+S Landschaft + Siedlung AG (2025): B-Plan 279/Il ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrake“ — Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Stufe 1), S. 23.
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Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz macht es jedoch notwendig, hier eine mindestens
4-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell sehr angespannten Wohnungs-
markts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Wohnungen zu realisieren, als
der Bebauungsplan Nr. 126/11 ,Sandstralle“ dies bisher zulasst (siehe Abschnitt 3,
Planrechtfertigung). Die hdhere bauliche Dichte und mdgliche Uberschreitung des
GFZ-Orientierungswertes gemal § 17 BauNVO wird gerade flr das Plangebiet als
stadtebaulich angemessen betrachtet, da es sich hierbei um den zentralen Baustein
des neuen Wohngebiets handelt, welcher die geschwungene Planstralle als pragen-
des Element des stadtebaulichen Konzeptes baulich fasst. Die hohere Dichte wird zu-
dem der Sonderfunktion des Gebaues als gemischter Baukdrper gerecht.

Bebauungsplan Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale*

Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstral3e” und die gute Anbin-
dung an den OPNV ist das Grundstiick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet.
Das Plangebiet ist durch die Bushaltestellen ,Im Staderfeld” und ,Ulrichstralle” mit je-
weils unter 300 m in einer angemessenen und fullaufigen Entfernung erreichbar. Der
ruhende Verkehr kann vollstandig innerhalb des Plangebietes abgebildet werden.
Durch die Bereitstellung von Parkplatzen flr den Bring- und Holverkehr der Kita auf
dem eigenen Grundstuck konnen die umliegenden WohnstralRen weitestgehend vom
Bring- und Holverkehr freigehalten werden. Die Verkehrssicherheit des Ful3- und Rad-
verkehrs ist durch die beabsichtigte Planung der Planstralle gegeben. Sowohl das
Wohngebaude als auch die Kita kdnnen sicher zu Fuld und per Rad erreicht werden.

Mit den zur Planung erstellten Untersuchungen und Gutachten sind die potenziell
schadlichen Einwirkungen auf die verschiedenen Schutzguter, u.a. den Menschen,
fachkundig betrachtet worden. Dabei sind keine Konflikte ersichtlich geworden, die der
Umsetzung der Planung entgegenstehen wirden. Dies gilt auch mit Blick auf die im
gegenuberliegenden Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 126/11 ,Sandstrale® mogli-
che Bebauung und die sonstige Nachbarschaft.

Wie Bodenuntersuchungen ergeben haben, ist der lokale Untergrund wegen der man-
gelhaften Durchlassigkeit und der moglichen hohen Grundwasserstande (Schichten-
und Stauwasserlinsen) fur eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrrigole)
nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Ein Uberflutungsnachweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung vorgesehen.

Die angrenzende Planstral’e wird auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 126/Il geplant und wird kurzfristig von Seiten der Stadt Leverkusen entwi-
ckelt.

14  Okologische Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Bauleitplanverfahren gemaR § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Okologische MaRnahmen zum Ausgleich oder zum Ersatz sind daher nicht erforderlich
und es besteht keine Pflicht zur Ermittlung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.
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15 Stadtebauliche Kennziffern

Grolke des Plangebiets/Grundstiicks:  rd. 3.570 m?
Uberbaubare Grundstticksflache: rd. 1.428 m?
Freiflachen: rd. 2.142 m?

16 Bodenordnung
Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

17 Kosten und Durchflihrung der Planung

Alle Kosten zum Planverfahren werden anteilig durch die Grundstuckseigentumer ge-
tragen. Es ist beabsichtigt, die gesamte Planung durch den Grundstiickseigentiumer

kurzfristig zu realisieren.

18 Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem Grundstluckseigentimer wird ein stadtebaulicher Vertrag gemal} § 11 BauGB

zur Ubernahme der Planungskosten abgeschlossen.

19 Standortalternativenprifung

Eine Standortalternativenprifung entfallt aufgrund einer mangelnden Flachenverfug-

barkeit.

20 Quellenverzeichnis

Regionalplan: Bezirksregierung Kdln: Regionalplan Koéln, Stand September 2025.

Flachennutzungsplan: Stadt Leverkusen: Flachennutzungsplan Leverkusen, be-
kannt gemacht am 13.03.2006.

Luftreinhalteplan: Bezirksregierung Koln: Luftreinhalteplan fir das Stadtgebiet Le-
verkusen, 01/2020.

Wasserdaten: Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen (2026): ELWAS-WEB — Wasserdaten NRW, zugegriffen am
08.03.2026.

Hochwassergefahrenkarte: Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen: Hochwasserkarten.NRW, zugegriffen am
08.03.2026.

Klimatopkarte: Landesamt fur Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen:
Klimaatlas NRW, zugegriffen am 08.03.2026.
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e Artenschutzpriufung Stufe | (Vorprifung): L+S Landschaft + Siedlung AG (2025):
B-Plan 279/11 ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstral3e” — Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Stufe I).

e Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult GmbH (2026): Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 279/11 "Opladen — Kita und Woh-
nen westlich Sandstral3e".

e Erganzende schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult GmbH (2026): Schall-
technische Einschatzung der Tiefgarage im Bebauungsplanverfahren Nr. 279/l
"Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstral3e".

e Verkehr: BSV Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Beier GmbH
(2026): Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung im Zusammenhang mit dem Brin-
gen und Abholen der Kinder an der geplanten Kindertagesstatte ,Sandstrale“ in
Leverkusen.

e Bericht zur Baugrunderkundung: Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker
Baugrund GmbH (2021): BV Sandstral3e in Leverkusen (Opladen) — Bericht zur
Baugrunderkundung (1. Fortschreibung).

e Stellungnahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung: Ingenieurteam Dr.
Hemling, Grafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstralle in Leverkusen
(Opladen) — Stellungnahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung.

e Entwasserungsgutachten: Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund
GmbH (2021): BV SandstralRe in Leverkusen (Opladen) — Hydrogeologisches
Gutachten.
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Leverkusen, ....

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Gez. Stefan Karl
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