Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2026/0255

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-26-279/1l-Frilextern
Dezernat/Fachbereich/AZ

28.05.2026
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Bauausschuss 15.06.2026 |Entscheidung offentlich

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 23.06.2026 |Beratung offentlich
bezirk Il

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 279/1l "Opladen - Wohnen und Kita westlich Sandstralle"
- Kenntnisnahme tiber AuRerungen zur friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit (Abwagung)

- Beschluss uber Veroffentlichung im Internet (6ffentliche Auslegung)

Beschlussentwurf:

1. Die wahrend der Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung eingegangenen AuRe-
rungen der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der Beschlussentwurf der Verwal-
tung werden zur Kenntnis genommen. Die Anlage 2 der Vorlage ist Bestandteil die-
ses Beschlusses.

Rechtsgrundlage: § 13a Abs.3 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

2. Dem Entwurf des Bebauungsplans einschlie3lich Begrindung (Anlagen 1, 3 und 4
der Vorlage) wird in der vorliegenden Fassung zugestimmt. Die Offentlichkeit wird an
der Planung beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans, einschlief3lich Begrundung,
wird fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch von 30 Tagen im Internet verof-
fentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

Rechtsgrundlage: § 3 Abs.2 BauGB, § 13a BauGB

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk II.

gezeichnet:
In Vertretung
LUnenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
DX Nein (sofern keine Auswirkung = entfallt die Aufzéhlung/Punkt beendet)

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen flr die MalRhahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

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

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

in Hohe von €

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

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

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

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[ ] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja []nein MXja [ nein [ lja [ ] nein MXja [ nein




Begriindung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 279/l ,Opladen — Kita und Wohnen
westlich Sandstraf’e” befindet sich im Stadtteil Opladen westlich der Sandstrale und
ndrdlich der GebhardstraRe. Er umfasst in der Gemarkung Opladen, Flur 1 die
Flursticke 1046, 1047 und 1069. Das Plangebiet ist ca. 0,36 ha grof3.

Planungsanlass und Ziel der Planung:

Der Grundstlckseigentimer und die Stadt Leverkusen sind daran interessiert, in Lever-
kusen-Opladen im Bereich westlich der Sandstra’e und nordlich der Gebhardstrale
eine 4-5-gruppige Kindertagesstatte (Kita) sowie Wohnungsbau im Mehrfamilien-
haussegment zu realisieren. Nach der aktuellen Planung soll ein Teil der geplanten
Wohnungen als 6ffentlich geférderter Wohnraum hergestellt werden. Folgende Ziele
werden vorrangig durch die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt: Schaffung von
(geférdertem) Wohnraum und Realisierung einer 4 bis 5-gruppigen Kita. Aktuell gilt im
Plangebiet der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/I ,Sandstral3e“. Dieser setzt
Flachen fur eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis maximal drei Voll-
geschosse fest.

Aufgrund der aktuellen Flachenbedarfe fur eine Kita ware diese nur als 2-gruppige Kita
realisierbar. Sowohl der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz als auch die Ab-
gangigkeit der Kita Sandstral3e 73 machen es jedoch notwendig, hier eine maximal 5-
gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell sehr angespannten Wohnungsmarkts ist
es ebenso notwendig, an dieser Stelle - im Sinne des Grundsatzes ,Innenentwicklung
vor Auldenentwicklung® - mehr Wohnungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr.
126/I1 ,Sandstral3e” dies bisher zulasst. Dazu ist es notwendig, das Planungsrecht zu
andern; hier in Form eines Bebauungs-plans der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB.

Verfahrensstand und weiteres Vorgehen:

Das formliche Bebauungsplanverfahren nach § 30 BauGB wurde mit dem Aufstellungs-
beschluss vom 24.09.2024 (siehe Vorlage Nr. 2024/2913) eingeleitet. Da zum einen die
Realisierung maéglichst kurzfristig erfolgen soll und zum anderen die Offentlichkeit durch
die Anderung nur wenig betroffen ist, wurde auf die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 (1) BauGB verzichtet. Stattdessen wurden eine frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 13a (3) S. 1 Nr. 2 BauGB vorgenommen. Der aktuelle Verfahrens-
schritt ist nun zur Beteiligung der Offentlichkeit der Beschluss zur Verdffentlichung im
Internet (6ffentliche Auslegung) gemald § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB.

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

Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans in OriginalgroRe (Anlage 1 der Vorlage) so-
wie alle anderen Anlagen kénnen im Ratsinformationssystem Session in farbiger und
vergroRerter Darstellung eingesehen werden.



Anlage/n:

Anlage 1_BP 279-l1_BPlan

Anlage 2_BP 279-lI_Abwagung_Geschwarzt
Anlage 3_BP 279-Il_Textliche Festsetzungen
Anlage 4_BP 279-1I_Begrundung

Anlage 5 BP 279-11_ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe 1)
Anlage 6_BP 279-I_ Schall-Gutachten

Anlage 7_BP 279-11_ Schall-Gutachten(2)

Anlage 8 BP 279-11_Bring-Hol-Konzept

Anlage 9 BP 279-1l_Hydrogeologisches Gutachten
Anlage 10_BP 279-1l_Bodengutachten

Anlage 11_BP 279-1l_Stellungnahme Chemie



Bebauungsplan Nr. 279/11 "Opladen - Kita und Wohnen westlich Sandstrae™

Anlage 1 zur Vorlage Nr. 2026/0255

BLATT 1/1

w @ @ A Textliche Festsetzungen (gemaf § 9 BauGB) Verfahrensvermerke
w w o
o] @ o) n Ergédnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt: ufstellung (§ 2 BauGB)
‘o" g 2 In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt Aufstellung
. , . . N . ) . ) , D huss fii icklung, B L hat in seiner Sitz
T '. 7 durchwurzelbarer Raum von mindestens 20 m?® nachzuweisen. Die Bume und (5) Die Regelungen zur Herstellung von Stellplatzen fir Menschen mit 5. im Abstand von 1,50 m voneinander angeordnet werden, wenn die O RIS RIS . Einon dhst Bevorer Sndtleveumen it entec Sk o
sl | -_ “o A\ H 1. Art der baulichen Nutzung die Begrinung sind dauerhaft zu unterhalten. Behinderung, deren Anzahl sowie deren Anforderungen nach §§ 13, 88 Doppelaufstellung von Fahrradern an mehreren nebeneinander liegenden 24.09.2024 den Beschluss zur Aufstellung gefasst.
/ : | ’ _ Sonderbauverordnung NRW in der jeweils geltenden Fassung bleiben unberihrt. Anlehnbiigeln erméglicht werden soll. Der Beschluss des Ausschusses ist am 13.11.2024 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
5660850 5660850 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 4 BauNVO) 7.2 Begriinung der privaten Grundstiicke *Notwendige Fahrradabstellplatze fiir Bewohner, Beschéftigte, Schiiler,
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind, mit Ausnahme von Terrassen, § 3 Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze Studierende oder sonstige dauerhafte Nutzer einer Einrichtung nach Anlage 1
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Fahrrad-)Stellplatzen, Spielflachen, Zu- und Gehwegen sowie sonstigen (1) 'Die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze ergibt sich mussen dariiber hinaus Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
Nr. 3 ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke* Nebenanlagen, unversiegelt zu belassen, dauerhaft zu begriinen und gartnerisch aus Anlage 1 zu dieser Satzung und den nachfolgenden Regelungen. 2Alternativ 1 ab einer Anzahl von 10 notwendigen Fahrradabstellplatzen Gberdacht D A D SIS RWICKIGNG, PIaNGn Ui BAGSH der SIUELOVEHEEN Nat Sinse SKBIK
nur ausnahmsweise zuléssig sind. Dies gilt nicht flr Anlagen flr soziale Zwecke. anzulegen. Die unversiegelte und begriinte Flache ist mit Rasen, Bodendeckern, kann ein Verkehrsgutachten oder ein vergleichbar aussagekraftiges Gutachten werden und '
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) Stauden, Strauchern und/oder Baumen zu bepflanzen. Insbesondere vom Bauherrn vorgelegt oder von der zusténdigen Behérde eingefordert werden. 2. bei jedem 11. notwendigen Fahrradabstellplatz eine zusétzliche Flache von am ......................... den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und die
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Schotterflachen, Splittflachen, Kiesflachen, Steinflichen und sonstige (2) "Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in Anlage 1 nicht mindestens 1,5 m? zum Abstellen von Lastenraddern oder Kinderanhangern sffentliche Auslegung fiir die Dauer aines Monats beschlossen. Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am
Nutzungen Versiegelungen des Gartens und Vorgartenbereichs sind nicht zulassig. aufgeflhrt ist, richtet sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze und vorweisen, sodass sich eine Abstellfldche von insgesamt 3 m? zuzuglich der _ i ) i
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Fahrradabstellplatze nach dem voraussichtlichen tatséchlichen Bedarf. 2Dabei jeweils notwendigen Verkehrsflache ergibt. [ [ e wurde der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gemafs § 3 Abs. 2
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 7.3 Dachbegriinung sind die in Anlage 1 fiir vergleichbare Nutzungen festgesetzten Zahlen als ®Notwendige Fahrradabstellplatze fiir Bewohner sind in abschlieBbaren und und § 4 Abs. 2 BauGB vOM ........................... bis einschlieBlich ........................... &ffentlich ausgelegt und
- Anlagen fiir Verwaltungen, Die obersten Dachflachen der Flachdacher von Haupt- und Nebenanlagen (z.B. Orientierungswerte heranzuziehen. *Diese sind anschlieend in einer witterungsgeschitzten RGumen oder Fahrradboxen herzustellen und so zu T m——
- Gartenbaubetriebe, Uberdachte Fahrradstellplatze) sind mit einer standortgerechten Vegetation Einzelfallberechnung von Seiten der zur Herstellung von Stellplatzen dimensionieren, dass ein Einfahren, Ausfahren und Abstellen der Fahrrader ohne 9 J gung 9 9 9 9 :
- Tankstellen extensiv zu begriinen. Dafiir ist das Dach mit einer durchwurzelbaren Verpﬂ!chteten zu iiberpriifen. 4Absa{z 1 Satz 2lgilt entspre_chend. N }Neitere Rangi?worgénge oder das Umrz'a'yme;n von“anderen Fahrradern mt:jglich
nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind. Magersubstratauflage mit einer Mindestaufbaudicke von 10 cm zuziiglich einer (3) 'Die Herstellungspflicht notwendiger Stellplatze kann, je nach Qualitat der ist. "Solche Raume oder Fahrradboxen sind in Erganzung zu Absatz (5) mit Erneute dffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)
Drainschicht zu versehen. Der Begriinungsaufbau und die verwendeten OPNV-Anbindung des betreffenden Standortes, wie folgt reduziert werden: Steckgosen (230V) zum Aufladen von elektrisch unterstiitzten/betriebenen
2. MaB der baulichen Nutzung Materialien und Substrate der Dachbegriinung sind geman der ,FLL-Richtlinie flr 5 __ ___ _ Fahrr_gdem auszustatten. ) o ) _
die Planung, Bau und Instaﬂdhaltung von Dachbegrﬁnungen“, (Ausgabe 2018 PNV-Qualitit Kriterien gieglil:zsl?;lll:glga-;:b::ln- &5) FUF nolwel'ldlge Kfz-Ste!lpiatze, d|e im Zl{sammenhang mit der Erﬂchtung, ) Der Ausschuss fur Stadten[\,v“ri(';kh_”'.gr Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
2.1 Hohe der baulichen Anlagen (gem. § 16 Abs. 3 i.V.m. § 18 BauNVO) bzw. die entsprechenden Neuauflagen) auszufiihren (FLL = nderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen herzustellen sind, gilt : — ; "
Die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung als Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsaufbau e.V., Bonn). Sehr gut Haltepunkt des schienengebundenen Ver- | 30 % das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) in der jeweils giiltigen SRR R Songetindecion Tehevangepianentsil I Segindungnd Uil Dendn geinat
Héchstgrenze festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika Die Dachbegriinung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. kehrs* Fassung. und die erneute offentliche Auslegung fir die Dauer von ........................... beschlossen.
oder, wenn keine Attika hergestellt wird, die Oberkante des Gebaudes. Die Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu -in max. 500 m fuBSlaufiger Entfernung (6) "Ab einer Anzahl von 20 notwendigen Fahrradabstellplatzen sind fiir Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am .......................... wurde der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung
Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe durch ersetzen. g(:ul:haltestelle SR njindbestens 1(_] % der hgrzustellenden Fahrrgdabstellplﬁtze die Voraussetzungen . S o
untergeordnete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtung, wie z.B. Von der Begrlinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fiir bindung an SPNV-Haltepunkt 3 } fir eine Elektrifizierung in Form von vorbereitender Infrastruktur (Leerrohre) zu gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom ........ e bis einschlielich ...............cccovvve.r.. @meut Offentlich
Treppenbauten, Liftungsanlagen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, ist erforderliche haustechnische Einrichtungen, fiir Rettungs- und Wartungszwecke - in max. 300 m fuBlaufiger Entfernung und schaffen. 2§ 3 Abs. (6) gilt entsprechend. ausgelegt und gleichzeitig die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
5660800 5660800 um max. 2 m zuléssig. oder flr Dachfenster genutzt werden, sowie Flachen zur notwendigen - Fahrzeit zu einem SPNV-Haltepunkt max. } durchoefiihrt
Technische Aufbauten und aufgestanderte Solaranlagen sind mindestens um 2 m Erschlieung und fiir Terrassen. Dachflachen, auf denen Anlagen zur Nutzung 10 Minuten B 5 Abldsun 9 ?
von der darunterliegenden GebaudeauRenwand zuriickzusetzen. erneuerbarer Energien errichtet werden, diirfen nicht von der Begriinung - Bedienung der Haltestelle durch Linienbus- (1) 'Ist die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Fahrradabstellplatze aus Leverkusen, den .........ocorerneeenes Der Oberbiirgermeister
ausgenommen werden. :glr-tihtgg;nsdbﬂ? Sl rechtlichen oder tatséchlichen Griinden nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem oo Sadisnang
2.2 Grundflichenzahl (GRZ) (gem. § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO) Der obere Abschluss der Tiefgaragen (TGa) und/oder der unterirdischen Aufwand mogllclj_, so kann auf die Herstellung von Stellplatzen oder
Uberschreitung durch oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen Gebaudeteile, soweit diese nicht mit Gebauden, Terrassen, Wegen, Spielplatzen gut Bushaltestelle 20% Fahrradabstellplatzen verzichtet werden, wenn die zur Herstellung von b Afyag
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfléchen von oberirdischen und sonstigen Nebenanlagen tberbaut werden, ist intensiv zu begriinen. Die oder Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen Verpflichteten an die Stadt Leverkusen
Stellplétzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Vegetationstragschicht ist mit einer mindestens 40 cm tiefen H‘altepunkt Schlebgsch (KVB Linie 4) einen Ablésebetrag nach Ma[!.gabe der nachfolgenden Abséatze zahlen.
bis zu einer GRZ von 0,7 tberschritten werden. Bodensubstratschicht zuziliglich einer Filter- und Drainschicht auszubilden. Fiir "",“"da"iggﬁ mthB?uEt%eLEnﬁemu&g g (2) Die Herstellungskosten fiir notwendige Stellplatze betragen [...]
Uberschreitung durch unterirdische bauliche Anlagen Baumpflanzungen ist eine Starke der Bodensubstratschicht von mindestens 120 ;:r}:::ﬁen 061:; ﬂ;]-r}a Sdienutig (Mo-Sa [...] Satz asehil
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen Anlagen cm zuziglich einer Filter- und Drainschicht bei klein- und mittelkronigen Baumen [...]15.000 EUR [...]. prngulesciives (S AN ToaER
unterhalb der Gelandeoberfliache, durch die das Baugrundstiick lediglich (Baumen 2. Ordnung) bzw. von mindestens 150 cm zuzlglich einer Filter- und Haltepunkte mit | Mobilstation/Mobilpunkt 5 9% zusatzlich (3)11}/0?&'?'?;? der R;%%elung?_ln dgr Al:és. 4‘;\ tér]'ld Bbbetrf‘:igt der :']EASt)teIIE'JIatzdzu ’ Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am ..........ccc.c.......... liber die vorgebrachten
unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden. Drainschicht bei groRkronigen Baumen (Baumen 1. Ordnung) vorzusehen. Die Mobilstationen | - vorgenannte OPNV-Haltepunkte der Quali- zahlende Geldbetrag vom Hundert der Ablosebetrdge nac s. 1 und somit ) . ) ) )
Pflanzfiiche muss mindestens 25 m? pro Baum betragen. Der Wurzelraum muss tatsstufe ,qut", die zusatzlich als Mobilstatio- [.] Stellungnahmen entschieden, den Satzungsbeschluss gemaft § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der
3.  Uberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 23 Abs. 3S.3i.V.m. Abs.28S.3 je Baum mindestens 25 m® betragen. ;ggé:{‘s?:;“e d8r Mobl:Siation NItW) aus: [..]15.000 EUR [...]. . BauNVO 2017 sowie § 7 GO NRW gefasst und die Satzungsbegriindung gebilligt.
BauNVO) ' (4) Ausnahmen von Abs. 3 bestehen bei
Die Baugrenzen diirfen an der straRenzugewandten Seite durch Vordacher bis zu 7.4 Fassadenbegriinung “mit Ausnahme des Haltepunkts Schiebusch (KVB Linie 4) 1. [ -
einer Tiefe von 1,50 m iiberschritten werden. Fir die geschlossenen Seiten von Uberdachten Fahrradabstellanlagen ist eine ) ) . ; o o 2. [-] . . .
Die Baugrenzen dirfen an der straﬂenabgewandten Seite durch Balkone bis zu bOden'QEbundene Fassadenbegrﬁnung herzustellen. Es sind ausschlielblich ;D|ehRdedUZIerul-r|.lg ntoltlrvendlg?r Sted"platzset ?Iafhtzsat\f 1 l;t j'?:vtells Lminzelf?" 3 WthbauTFrhdaber;- die nach ?erc:l M:Ohnl;’aum'lrorderungsgesetz in der Leverkusen, den ... Der Oberbirgermeister
einer Tiefe von 1,50 m iberschritten werden. ungiftige, nicht wehrhafte (ohne Dornen und Stacheln) Arten zu verwenden. urch den zur Herstellung notwendiger Stellplatze Verpflichteten bei Bauantrag jeweils geltenden Fassung gefordert werden
Die Baugrenzen diirfen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m Die Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu nachzuweisen. 2Dieser Nachweis ist von der zustandigen Behdrde zu priifen. 4, [...]
{iberschritten werden. ersetzen. (4) 'Bei baulichen Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die 5. Bauvorhaben, die fiir 6ffentliche Zwecke genutzt werden sollen
Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze nach dem gréRten 6. [..]
i Stellplitze und Garagen (gem. § 12 Abs. 6 BauNVO) 8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 gleichzeitigen Bedarf, wenn die wechselseitige Benutzung sichergestellt ist. 2§ 4 fur die unter Zugrundelegung eines Vomhundertsatzes von 80 vom Hundert der
Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der tiberbaubaren BauO NW) Abs. 1 gilt auch fir die wechselseitige Nutzung. Herstellungskosten der je Stellplatz zu zahlende Betrag von
5660750 5660750 Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der dafiir festgesetzten Fléchen zulassig. (5) 'Steht die Gesamtanzahl der nach Richtzahlentabelle in Anlage 1 ermittelten el Ausfertigung
Oberirdische Garagen und Carports sind ausgeschlossen. 8.1 Dachform ngtwendlgen_Stellplatze__unq Fahrradabstellplatze bl offensichtlichen [] 12.000 EUR[...] Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieRlich Flachdacher mit bis Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf, so kann die sich ergebende Anzahl der gitt. . . ) L o o
5 Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO Abs. 1 und 2 i.V.m. § 23 Abs. 5 zu 8° Neigung zulassig. Stellplatze und Fahrradabstellplatze entsprechend erhoht oder gemindert werden. (7) Die Hohe des Ablosungsbetrages fiir notwendige Fahrradabstellplatze ist[...] Satzungsbeschiuss des Rates der Stadt Loverkusen VM ...........ccououmssvssers Oberein.
’ BauNVO) ’ ’ T ’ 2Ein offensichtliches Missverhaltnis ist durch den Bauherrn mittels [] Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
; : ; : . ; 2 Verkehrsgutachten oder eines gleichsam aussagekraftigen Gutachtens zu [..] 600 EUR[...]
Innerhalb des in der Planzeichnung definierten Vorgartenbereichs sind 8.2 Befestigung von Stellplatzen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ausschlieRlich innerhalb der Die Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen ist ausschlielich in ganz oder ot e D ; ’ s
dafiir festgesetzten Flachen (FSt, As) zulassig. Innerhalb dieser Flachen sind teilweise wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Ausfiihrung herzustellen (z.B. ff)hE’g;’bg" Sl‘lc'l’..be' ?fr E[{“'“'“”g dﬁr Azt ?e’ Ste"‘i,_"aglze °def;der 3
keine {iberdachten Fahrradstellplatze sowie Geréte- und Gartenhauser zuléssig. breitfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Ta {éa 9 T)te, p:,tlze i Emg‘aﬂe eg. lStNau ganee da = a:, "érun \.-'?t’nlh A ieh Leverkusen, den ..o, Der Oberbiirgermeister
Ansonsten sind Gerate- und Gartenh&user nur bis zu einer Gréfe von je 30 m? Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.). Eiirlnt rétiit?\ﬂ;;mr;be%gsfg:irc:Jer?c:?;tanStzrllplgggzg:ca)nmﬁ;nc?ér eleits?gr‘mngenen \Salageraeheymen)
zulassig. Die Grole von Uberdachten Fahrradstellplatzen auferhalb des ! ; s h : S
Vorgartenbereichs wird ausdriicklich nicht beschrénkt. Von den vorgenannten 8.3  Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter Mehrbadar s hatwendigen Staiiplatzen nicht hergestellt 2u werden, sowsit nicht o . .
Festsetzungen ausgenommen sind Kinderspielanlagen von Kindertagesstitten Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehélter sind dauerhaft so abzuschirmen und mehr als §0 m Wohnﬂach}e und nicht mehr als eine Wohneinheit durt;h die Die hier wiedergegebenen Bestimmungen der Stellplgtzsgtzung 2021 regeln c!|e in
sowie Anlagen zur Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wérme, Wasser einzugriinen, dass die Behalter von der &ffentlichen ErschlieBungsfléche her nicht Nutzungsanderung oder die Anderung geschaffen werden. 2Sollten die § 48 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW 2018 genannten Materien fiir den Geltungsbereich
Teiekomml?nikation) gung ' ' ’ ' sichtbar sindl vorgenannten Voraussetzungen uberschritten werden, ist die Anzahl notwendiger des Bebauungsplanes abschlieltend und ausschlie3lich. Die hier
' ' S‘tetlpll'a'tze \éollurgf?_rjgliit?hRerzusterlllen. 3Die vorstehgnde A:'lsr;ar}mg kalnntnur V\.*]iledergfagebgn?tn Besgimmu;gegtgﬁltler;lzimtl;’langggi;; uggeﬁlt?h&et c:ier F Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
- = einmal pro Grundstlick in Anspruch genommen werden und ist als Baulas allgemeinen Geltungsdauer der Stellplatzsatzun abschlieend un
6. Anlagen und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen 8.4 W?rmepumpen . . . einzutr;gen P g auischlieﬁ.lich fork g P 9 Der Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom ........................... wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
Umiweitalinwirkungen (gent. § S ABS. 1 N 24 BauaR) War[nepurnpen sihd dguerhaft i abzuschllrmer? updza pepﬂanzen, dasswieivon (9) Ist die Herstellung von Stellplatzen auf dem betreffenden Grundstlick oder auf AM s ortstiblich bekannt gemacht.
der 6ffentlichen ErschlieBungsflache her nicht sichtbar sind. : ity :
6.1 Passiver Schallschutz einem anderen Grundstick in zumutbarer Entfernung (siehe § 4 Abs. 1 & 4) aus Dem Bebauungsplan wurde eine zusammenfassende Erklarung gemat § 10a BauGB beigefiigt
’ GOE i 8 g rechtlichen oder tatsachlichen Griinden nicht oder nur mit unverhéltnismaligem '
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (DIN 4109:2018) 8.5 Einfriedungen sl et dia Maalichkal . : ; Die Satzung ist in Kraft cotiet
Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Einfriedungen in Form von Stabgitter- oder Maschendrahtzaun sind grundsétzlich A:ﬁ:?ﬂ ?Og"?t;esr? ist die Méglichkeit zur Ablésung der notwendigen Stellplatze ie Satzung istam ... in Kraft gefrsien. " |
Gebauden sind flir die Aufienbauteile schutzbedlrftiger Raume Schallddmmmale nur in Verbindung mit einer direkt angrenzenden, durchgangigen und gleichhohen ?10) Die Pf?icgt 2ur Herstellun der notwendigen Stellplitze kann. aeméf den Leverkusen, den .........oovmvvnininns Der Oberblirgermeister
geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Beuth Verlag Heckenpflanzung zulassig. Integrierte Sichtschutzstreifen sind nicht zulassig. besonderen MaBnahmen der Ema €2 um rrgaximal 33 % aus es!e%zt werden Fachbereich Stadtplanung
5660700 5660700 GmbH, Berlin) einzuhalten. E aiettungei i Fore Voo Mauso Sintriehit 20insstg, Zr Sieatichen solange und soweit nach ewiesengwird, dass der Stell Iatzbedgarf durch diesel Im Auft
Im gesamten Plangebiet sind die Anforderungen an das gesamte, bewertete Verkehrsflache dlrfen Einfriedungen eine Hohe von max. 1,20 m, an den Ubrigen Maﬂn%hmen sachball Vgerrin S ll..lnd soweit dio ﬁ; Aniace 2 dobniation PRONEIRD
Bau-Schallddmmman (R, 4es) der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Réumen Grundsticksgrenzen von max. 2,00 m aufweisen. Ausnahmsweise durfen \iiGiss st ihaaR 4G gben singd 2iis BaioRasrar Mal!.nahmgn Siitd
unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des Verhaltnisses der Einfriedungen von Kindertagesstéatten zur 6ffentlichen Verkehrsflache eine Hohe 6ffentlich—rech%!ichgzugsichern i Vo BAuRann haw. Eeonthimar alssressin)
gesamten AuBenflachen zur Grundflache des Raumes und des vor:max. 1,80 m aufwsisen, sowie laufend nachzuweisen. *Wird eine Maltnahme 'nac?h Satz 1 ﬁbgr die .
Fensterflachenanteils aus der Differenz des mafgeblichen Auenlarmpegels (L,) ssnmts: Daustsinee befriste’ten Anssatorma-vomphaltan. alitdis
und den in der DIN 4109 niedergelegten Werten entsprechend der nachfolgenden 8.6 Hinweisschilder gStetlp[atzherstellungspﬂicht als erfiillt. *Die Eussgtzung isé gu widisrnisn went
Tabelle einzuhalten. Hier ist im gesamten Plangebiet ein maRgeblicher Hinweisschilder fiir die in diesem Bebauungsplan allgemein zuldssigen : ; ) : : !
AuBenlarmpegel von 67 dB(A) zgugrunde Zu Ieggen ’ Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 E".gaL?NVO s?nd zulassig ’ ".‘.“efha'b des Aussetzungszenraurpes de(_Naghwelg, dassdis Vorausserungen
! Hiiieis soh s dartst nur.an dér SHARBAYIBGNEHAISH Fassadé I fur die Aussetzung der Stellplatzpflicht erfillt sind, nicht mehr erbracht wird. Der
5 = i ug Widerruf der Aussetzung aufgrund der Nichtvorhaltung der vereinbarten
Aufenthaltsraume Schriftziigen, Einzelbuchstaben und/oder einzelnen Symbolen angebracht i LR .
in Wohnungen, I 5 : besonderen MalRnahmen oder der Nichteinhaltung der Nachweispflicht zieht eine
Bettenridume in Ubernachtungs- werden. Sie missen mit Abstand zur Fassade (max. 10 cm) montiert werden und nachtragliche Herstellungs- oder Ablosepflicht nach sich. ENotwendige Stellplatze
& : Biiroraume und (i i i i 455i A ‘
Raumart Krankenanstalten | raume in Beherber- | .. . oo o :%ﬁ‘;?ngwwé?zghﬁt Ogﬁr.:tnsefs:;zhIt;?g'n?lseiléﬁs;rﬁf g'gn;?gf:g?i der sind vollstandig herzustellen und nur, wenn eine Herstellung dieser unzumutbar
g Shnatosi tg;?f:;‘;‘:ﬁ:‘é I:::d H"nz kel ':t aa% 'nsl es:mt m’; e ' v ware, abzuldsen. "Die Hohe der Ablosesumme bemisst sich an der zum Zeitpunkt
&hnliche Réume F(I)Iwer:de Hl'n :a!ssctl:'lclie i d nicht 5 Ié:s' : 9 ’ des erstmaligen Entstehens der Herstellungspflicht) geltenden Hohe der
Gesamtes bewerte- 9 Btinkllic::[alnla ;n \:Velghsrgllichf:nla l.?r; T — Ablésesumme fur notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradabstellplatze
tes Bau-Schall- Li-25 L - 30 L.-35 i Proiekt gen, gen, gen, nach § 5.
dammmal (Ruw.ges) in : ’ i A::iae Egrﬁp{ der Méalichkeit. Mot sohenli Wahdaaniasen) iAd (11) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann geman Absatz 3 und Absatz 10
gE; ) g e Sang iy AOLYE U ( aniag ) B zusammengenommen um maximal 40 % reduziert werden.
- Angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder in der Helligkeit
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldammmale R, g.s Sind in verandert wird. &4 Anforderiincan & Steliolitss und Fabitadabstellblatze
Abhé‘ingi“gkeit vom Verhaitnis der vom Raun:l aus gesehener gesamten 4 (1) "Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung e "
AuRenflache eines Raumes Sg zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 8.7 Zahl der Stellplatze (Rubiaufige Entiomung be Wohngebauden:miax. 300:w; bel NichtWohngebiuden Blattschnitt-Ubersicht M 1:5000
4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung (33) GemalR § 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2i.V.m. § 48 Abs. 1 BauO NRW 2018, zuletzt max. 500 m) davon auf einem geeigneten Grundstiick Idessen Benutzung fiir :
zu korrigieren. Fur AulRenbauteile, die unterschiedlich zur mafgeblichen gedndert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172) (BauO NRW e 2 : : . " ; N b [ Im I
5660650 5660650 s =¥ X ; R ) i ; diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen und dauerhaft zu Z a
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1. 2018), wird fir das gesamte Plangebiet als drtliche Bauvorschrift festgesetzt: uhterhalten. 2Wenn Griinde des Verkehrs dies etfordetn. kann im Einzelfall
Es gelten die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen vom ; ; : : il : W i a
Fensterunabhangige Beliiftung 30.08.2021 (Stellplatzsatzung 2021) in dem im Folgenden wiedergegebenen sestrmint werden_,’ tafe e 2 - 70 ardam Bqugiundetic oor aureinam 2 17 B L2
Elirachitrhadtfine Avfonihaties ik ol ichende Beliift i Urifarici anderen Grundstlick herzustellen sind. W =
MEENRELERER AURHVIANS alilie 151 Oile QUSIRIZISNG By SURe HHang: (2) Stellplatze und Fahrradabstellplatze miissen so angeordnet und ausgefiihrt
scha;!?edammteFLuﬂungselr:jn_lt_:htungenhoder glelﬁhwertlge MaBnahmen bei werden, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm oder
geschlossenen Fenstern und Tiren sicher zu stellen. llun i ri Ger[]ch;e das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung i
7 ; -- 2 . , s g in der Umgebung
1
Giitsaktailionat Neohinal g) Bei t_degErncl:jtl:\nbg. Anderu:ghode_rﬂN:Jtz;n%?asderung (l;au:_lcrrzer i;nlagen, bei nicht (iber das zumutbare Mal hinaus stéren. ?Stellplatze sind nach der <
Du aﬁ ?{ It e:j a;. '.?;ells der F I5E1i Rah d ea e ed-Lh PanNgeverol o neitianizoug 000 yantat 24 Verordnung dber Bau und Betrieb von Sonderbauten (Sonderbauverordnung ' Der Begriff der BGF (Bruttogrundflache) ist grundsétzlich gemaR der Regelung der DIN 277 zu & 3R
SI-INOSIENEN S A E N tung der es:tsetzungen istim Ra SIS0E8 erwarten ist, mussen Ste[lpiatz_e (notwendige Kfz-S__teIIpIatze) und _ SBauVO0), in der jeweils giiltigen Fassung, herzustellen. definieren (Bruttogrundflache = Summe der Grundfléchen aller Grundrissebenen einen Bauwerks mit ¢
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Ausnahmen von diesen Fahrradabstellplatze (notwendige Fahrradabstellplatze) hergestellt werden. Bei (3) 'Notwendige Stellplatze missen ohne Uberquerung anderer Stellplatze Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 2 Nr.1 9, und deren konstruktive Umschliefung). Hierbei
Festsetzungen kdnnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden Anderungen oder Nutzungsénderungen gilt dies nur insoweit, falls ein Mehrbedarf ungehindert erreichbar sein. 2Hintereinanderliegende notwendige Stellplatze sind muss allerdings beriicksichtigt werden, dass flr die hier erforderliche Betrachtung die VF %
getroffen werden, sofern durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass an notwendigen Stellplatzen oder Fahrradabstellplatzen ausgelost wird. fiur bel Einfarmilionhaigsn .zuléssig &?ﬁi’:g‘;ﬁﬁ ::ngz{eﬁf jﬁ;ﬁ%ﬁﬁ?am) e e Sl :
ein geringerer mqf&gebllcher Aulenlarmpegel bzw. Beurteilungspegel von == 45 (2) 1.'.3tellpllatze sind Flache:p, die Flem Abstelllen von Kraftfahrzeugen aullerhalb (4) 'Notwendige Fahrradabstellpltze sind auf dem Baugrundstiick mit Nahe zum 2 Der Begriff Nutzfiiche ist grundsétzlich entsprechend der Regelung der DIN 277 zu definieren : A
dB(A) nachts vorliegt. der offentlichen Verkehrsflache dienen und die Mindestmalie der Eingangsbereich und nur in Ausnahmenfllen in zumutbarer Entfernung (Nutzfldche = Summe der Grundfldche mit Nutzungen (derjenige Teil der Netto-Raumflache [NRF], der o
Sonderbauverordnung in der jeweils geltenden Fassung aufweisen. 2Hierzu (fuBlaufige Entfernung max. 100 m) davon auf einem geeigneten Grundstiick der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestimmung dient)) i 7 .
6.2 MaRnahmen zum Schutz vor sommerlicher Uberwarmung zahlen auch Garagen. 3Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Raume g o p :  gReigl : 4 > Grundfisiche aller dem Kundenverkshr dienenden Raume:mit Ausnahme von Fiuren, Treppenriumen, = o
* S & ; - . : e L : : ; dessen Benutzung fir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen Toiletten, Waschraumen und Garagen
f Z_ulasmg sind nur helle, abgetdnte und aufeinander abgestimmte Farben mit zum Abstellen von Ff(_raftfahrzeugen. Fah_rradal:?steilplatze sind flachep, die dem und dauerhaft zu unterhalten. 2Wenn Griinde des Verkehrs dies erfordern, kann 4 Grundlage ist der Betreuungsschliissel geméR der Allgemeinen Leistungsvereinbarung nach § 7 des
einem Hellbezugswert > 40 %. Abstellen von Fahrradern aufterhalb der &ffentlichen Verkehrsflache dienen, und M : ; 5 Rahmenvertrages Il NRW (Anlage II): 1 Betreuer je 1-8 Kindern; plus weiteres Personal (Heimleitung, Q
. : im Einzelfall bestimmt werden, dass die Fahrradabstellplatze auf dem : el : Rt 5 ; 2 Strai
die Baugrundstiick oder auf einem anderen Grundstiick herzustellen sind. *Die ?gusn:fismr‘ Tj'"'%”'}?‘ Hausmﬁmafﬁ' Ve“”g'}'jﬂg’ Zw“d'em;e's‘endeg geg';egg%”ﬂ?fam il e
% = 4 : = : -- : - = - : . . rundlage ist der Betreuungsschliissel gema ergangsregelung nac c iir
\ = 7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 1. von der offentlichen Verkehrsfiache aus ebenerdig oder Gber . soziale Kontrolle der Fahrradabstellplatze ist durch deren gute Einsehbarkeit und vollstationdre Pflegeeinrichtungen: 1 Pflegekraft je 2-8 Personen (je nach Pflegestufe). Bei f Py
Y / () _ / (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Rampenfﬁ_\ufzuge entgprecher_‘ld der g?itenden Richtlinien barrierefrei, Beleuchtung zu gewahrleisten. “Notwendige Fahrradabstellplatze fiir den Seniorenwohnheimen ohne Pflegebedarf kénnen die Zahlen ggf. abweichen. § 2 5
Nachrichtliche Darstellung des Bebauungsplans Nr. 126/11 "Sandstral3e" = N w_erkehr_ssmher und leicht erreic!'_lbar sind, . ) Besucheranteil einer Nutzung nach Anlage 1 miissen in Ergdnzung zu § 2 Absatz 5 4 % -
htskraftig seit dem 14.11.1995) ' K\ 7.1 Baumpflanzungen 2. einen sicheren Stand der Fahrrader und deren Sicherung gegen Diebstahl 2 Satz 4 B
(racats g sei e 7y .- : Je vier ebenerdig angelegte Stellplatze ist je ein standortgerechter Baum in der gmbgichendnd, = 1. eine Flache von mindestens 1,5 m? pro Fahrrad zuzlglich der jeweils e
5660600 ™~ / / <] | 5660600 Mindestqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 3. einzeln leicht zuganglich sind. notwendigen Verkehrsflache haben, ps
Ay - ~ 1+ / e cm, zu pflanzen. Zusétzlich sind drei standortgerechte Baume in der (3) "Notwendige Stellplatze und Fahrradabstellplétze miissen spétestens zum i ieRmaalichkeit fi g -'
/ - ! L h s ; s : : - 2, eine AnschlieBmdglichkeit fir den Fahrradrahmen haben, =
Mindestqualitadt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 Zeltpl_mkt der Nutzung‘_saufnahme I?zw. Benutzb_arkelt der__baullc__l'-en oder _ 3. dem Fahrrad durch einen Anlehnbiigel einen sicheren Stand erméglichen, i
% % % cm, zu pflanzen. I?abei sind Baumscheiben in einer GréRe von mind. 5 mz- sonstigen Anlagen fertiggestellt sein. 2Notwendige Stellplatze konnen auch in 4 mindestens im Abstand von 1,20 m voneinander angeordnet werden, wenn B .
& a S anzulegen und mit Bodendeckern zu bepflanzen. Pro Baumpflanzung ist ein Form von Garagen nachgewiesen werden. mehrere Anlehnbiigel nebeneinander aufgestellt werden und 5 . VPR
o o o
Legende B Hinweise (zu A) Anlagen 1 und 2 der Stellplatzsatzung / Rechtsgrundlagen Katastergrundlage Lage im Stadtgebiet
Bestand  Katastergrundlage 1. Artenschutz R e Richiashisntabelie 2y verschisdanas Sizungen umd Notwngsarten Wichtige Hinweise zur Koordinaten- und Héhengrundlage
- Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 Bedeutungskategorien Ill und IV entsprechend den Regelungen T Zanide Faberadabatelphitse G i B 9 | Sowmbicke Arlgm T T— , ‘ . '
Snise Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschlieBen, sind nach Erdbebenzone 1 zu verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fiir Richtzablen fir Leverkusen S | orpue e i | e S 91 | Handwerks-und Industrie £y Dot de Mogice B s snem Vet der | Gt v o cor rovwendigen Sttt rch v -grR%fglg?E?ﬁ"Egrfggd;E?#:ﬂ“_zb:;:;g; sich auf das Lagebezugssystem et
Bordstein folgende Vermeidungsmaﬂmahmen umzusetzen: grofSe WOhnanlagen, Schulen etc. 5 Wohngabilida irid Wohniheima — ; : /Besucherplitze . Zuschauer-/Besucherplitze | [ 1 Steliplotz je 3 Beschaftigte oder 1 Abstellplatz jo 3 Beschaftigte oder :::a:;-::-::r;:a::-;:ﬁ:::s:::::‘e‘-::i ::;:x:;mumw,x_u;s[lm; Ankage u;::::::l:: ( ): Naﬁll-(?:zﬁen
T — Zum Schutz von Brut\(ﬁgein sind Fall- und Rod ungsarbeiten i e s — e e = ISpIQI- P T AT T T :::I::Iﬁmi!u“n‘ﬁum:::;;p.-:-:mm! :::,;I:;:e:anmje 125 m? :nn u::c::sl 4:;1100 r:":'uuulta:he—‘ Fergertedt werden Fahrradstisteliplbtee ksnnen keine Kiz-Steliplitze ersetzen Auf Grund der UTM-AbbildUﬂg'?dUktiDn sind aus ETRS89/UTM-Koordinaten
6he Ober z.B. X ausschlieRlich im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 3. Bodendenkmalschutz e I A ausitzlich 1 Stellplate je 8 Zuschaver- | ausitalich 1 Absteliplatz je 15 SRS B 4o 105 Acbacacit i il ermittelte Strecken (S) vor der Ubertragung in die Ortlichkeit mit dem Sodad
Vorhandene Flurstiicksgrenze 28./29.02. des Folgejahres zuléssig. Zu den Rodungsarbeiten gehort GemaR § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wird auf die : —— | " | s ek Amhotspunkt. b el 100 R R— o s o oes sulamaen. s
5 i 7 A 5 1 Kinder- und Juge heime* 1 Stefiplatz je & Betten 1 Absteliplatz je 2 Betten — e - Fmaaersous e -"', = Beschaftigte pro ha Nutzfische ::\I:nm‘ :‘"m sl "’*:_ﬁﬁm‘:“m":"";e:; ’;:.'::"d':w':‘:"““'L:m::"::::::”'.‘L"::I:':;::: f = | )
o e ExSassiar B auch das Entfernen von Gebuschen, Holzstapeln, Schnittguthauten Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern i 2 A R | (d3von 20 Besucherantet 53 | Hallenbider I, | Hosn st | b w,mlwJ,‘_M?.J::;‘:,_,mw,,: e | it i ncsvatee G e, e Bezirk 2
oder dhnlichen Strukturen in Bodennahe sowie das Abschieben von hingewiesen. 14 | Pllogeheime’, Seniorenwohnheime?, | 1 Stellplaz je 6 Betten (davon 1 Absteliplatz je 10 Betten, jedoch pris i P — _ T - wohnenden | snsigen Nukienden des Bahaber. D0t | ARah_ porwendges _ Siebpbie von_ mindestens 10 - Die in m Giber NHN angegebenen Hahen beziehen sich auf das Rheindorf
. < 5 uschauerplitze sucherplitze A W mit durchsc eliplatz je igte oder 1 Absteliplats je 3 Beschaftigte oder je Carsharing Angebot 12, lowelt mbgich, vorhandene | Anwendbar suf maximal 10% der nach Richtzahlentsbelle
Vorhandene Flurgrenze Oberboden. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und (YolPeiene ThF Mencin i Ao Rrncisian # Abstep v oo S s Besc 18P wenn unbekannt je 50 m? Nutzfische’ | 100 m* Nutzfische? Systame 2 lntegrieren {veie Aniapge 1) ermitehen notwendigen kfz Stelpistze Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN20186) im Hohenstatus (HST) 170. o
Zur Minimierung betriebsbedingter Lichteinwirkungen mit moglicher ErschlieBungsauftrdgen sowie bei der Erteilung von I Pt | :d:i':’:‘;";fu':;z:::l‘:"* :d::;:'g’z"'%"B‘:;::h'::a:::]"“"" der Elektro-, Telekommunikations- | {davon 15 % Besucheranteil) (davon 15 % Besucheranteif) e o 8
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. §§ 1 bis 11 BauNVO) Relevanz fiir Tierarten bei der Konzeption der Auenbeleuchtung Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden T wre s i 55 | Termaniegen L Shokpiac o Spelod, suttaich 1| 1 Abstlin foSpeted,suizich 1 s S S o Kt des Borhabem 2| AT g, it do Wolwdin doren >} Bezi itgnbucml S
Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO - sollten die folg,anden MaRnahmen bertcksichtigt werden. Die Baufirmen au__f ihre Anzeigt_apﬂicht _bfei der Stadt IT_everkusen (Untere (davon 10% Besucheranteil - quffgf:m"" ?:.:::':Eﬂ';iff Zuschaver- Nuttfische Kint o Aitaitis 5 4 ;‘“:ﬂ*‘::'.‘:::::: Antahl notwendiger Stefiplatze von mindestens 10 T ———— _ Bezirk 1 s 9-_2_"' -
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(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Vorgartenbereich gemap textlicher Festsetzung

werden, sind als Stand der Technik zu bericksichtigen. Dies betrifft
hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen,
Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.
Innerhalb der Erdbebenzone 0 miissen gemaf DIN 4149 fiir (bliche
Hochbauten keine besonderen Mafltnahmen hinsichtlich potenzieller
Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch dringend
empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN4149 flir Bauwerke der

(daven 75 % Besucheranteil)

(davon 75 % Besucheranteil) Ab einer
Anzahl von 10 notwendigen
Fahrradabstellplitsen ist fir jeden 10
Fahrradabstellplatz eine Fliche von

83

Sonstige allgemeinbildende Schulen,
Berufsschulen, Berufsfachschulen

1 Stefiplatz je 24 Schiler, rusatzlich 1
Stellplatz je B Schiler ab 18 Jahren

1 Absteliplats je 2 Schidler

Radverkehrilbrderung

Vorhalten besondeter Serviceangebote for Radlahrende am
baw, im Bauvorhaben. Mogliche Angebote: Werkieugstation,

Anwendbar aul Anlagen mit einer nach Rechtzahlontabelle
{siehe Anlage 1) ermittelten Anzahl notwendiger Stellplatze

wan mindestens 20,

Reganstuimoglchbeiten, qualifiterie Abstellanlagen {2.8.

mind. 2,5 m? filr das Abstellen von

Lastenrddern vorzusehen. 84

35 Verkaufsstdtten mit grolten
Ausstellungsflachen {2.8.
Autohauser, Mobelhauser etc.)

1 Stellplatz je 75 m*
Verkaufsnutzfiache'
(davon 75 % Besucheranteil)

1 Abstellplatz je 175 m?
Verkaufsnutzflache”

[dawon 75 % Besucheranteil)

auler

Kirchen

41 | Versammilungsstitten

1 Steliplatz je B Sitzplatze {davon
90 % Besucherantei]

1 Abstellplatz je 15 Sitzplatze
(davon 90 % Besucheranteil)

Forderschulen

1 Steliplatz je 12 Schiller

85

B6

Fachhochschulen, Universitaten

Sonstige Fortbildungseinrichtungen

1 Steliplatz je 4 Studierende

1 Stedfiplatz je 6 mogliche

Teilnehmerplitre
(davon 90 % Besucheranteil)

tratell g wie Fahrsadt oder
Fahmadhafige, Vorrichtungen fir Spesalrader), Spinde,
Umiileiden, Duschen, Trockentdume, Fahrradwaschanlagen,
LY

1 Absteliplatz je 12 Schidler

1 Absteliplatz je 3 Studierende

Farderung Fahrradverieih Bt 5%

1 Abstefiplatz je 4 mogliche
Vorhakten und Betrieh einet in das bestehende Verlethiystem

Teilnehmerplitre

{davon 90 % Besucheranteil] won mindestens 20,

Baugrundstick

Arwendbar aul Anlagen mit einer n
der wups GmbH integrierten Fahmadverleihstation auf dem {siche Anlage 1) ermittelten Anzal

ach Richtzahlentabelie
Hl notwendiger Stellplitie

durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung der
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Stadt Leverkusen

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

Information tiber die AuBerungen zur friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 13a (3) S. 1 Nr. 2 BauGB und zur 1. Beteiligung
der Fachbereiche sowie Information uiber den Abwagungsvorschlag
der Verwaltung

Stand 30.04.2026
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A) AuBerungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

A1 Birger*in

Per Telefax: 0214/406-6102
Stadt Leverkusen
-Fachbereich Stadtplanung-
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Vorab per E-Mail: Beteiligung-
en.FB61@stadt.leverkusen.de

Berger u. a. ./. Stadt Leverkusen
B-Plan 279/1l ,,Opladen-Kita und Wohnen westlich

Sandstrafie”

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der obigen Angelegenheit vertreten wir ||
und die I . uns lauten-

de Volimachten liegen bei.

Zu dem offentlich bekannt gemachten Bebauungsplan 279/Il du-
Rern sich unsere Mandanten innerhalb der hierflr gesetzten Frist
wie folgt:

I

Die Historie der Umsetzung des Bebauungsplans 126/l ,Sand-
straide” spricht gegen die in der Begriindung der angestrebten
Plananderung behauptete Dringlichkeit. Der Aufstellungsbe-
schluss zum Plan 126/11 stammt aus 1989. In Kraft getreten ist
der Plan dann letzilich am 14.11.1995. Nach wie vor wurde der




Plan nicht umgesetzt. Seit vielen Jahren lauft ein Umlegungsverfahren, ohne dass nen-

nenswerte Fortschritte feststellbar waren.

Waren ErschlieBung, bauliche Ausnutzung und Bebauung des Areals, in dem die Flache
liegt, die Gegenstand der jetzigen Anderungsplanung ist, so dringlich wie in der Begriin-
dung des Planentwurfs angegeben, hatte sich die Umsetzung des 1995 bereits in Kraft
getretenen Bebauungsplans 126/1l nicht so lange hingezogen, nicht so lange hinziehen
kénnen und dirfen. Denn auch seinerzeit wurde ausweislich der Begrlindung des Plans
126/11 mit einem besonderen und gestiegenen Wohnungsbedarf argumentiert, der dann
in den vergangenen fast 30 Jahren aber nicht dazu gefilhrt hat, dass beschlossenes
Planungsrecht umgesetzt worden ware.

Mangels Erschlieffung wurde bislang nur an der Sandstrafe gebaut.

Im Rahmen der damaligen Planung zu 126/Il wurde die verkehrsmaBige ErschlieBung
Uber eine Verlangerung der Gebhardstrae geplant, wobei diese Erschliefung aus-
driicklich als kiinftige HaupterschlieBung dargestellt wurde. Die dufere ErschiieBung
sollte Uber die Sandstralle und die Opladener Stralle bzw. die Disseldorfer Stralle si-
chergestellt werden. Dabei sah und sieht der Plan 126/l nordlich der in Verlangerung
der Gebhardstralle geplanten HaupterschlieBungsstraie gréfRere Wohnbauflachen vor,
wahrend sudlich der geplanten HaupterschlieBungsstraie Kita und Wohnungsbau kom-
biniert werden sollten.

Die Wohnbauflachen des Plangebiets 126/Il bleiben auch von der jetzigen Anderungs-
planung durch 279/ll weitestgehend unverandert. Seinem wesentlichen Inhait nach I6st
der Plan 126/1l also keinen zusatzlichen Bedarf fUr eine Erweiterung der Kindertages-
statte aus.

I

Die Begriindung der jetzigen Anderungsplanung zu 279/1| verweist auf das Interesse
des Grundstickseigentimers (und der Stadt Leverkusen), eine viergruppige Kinderta-
gesstatte sowie einen gréReren Wohnungsbau im Mehrfamilienhaussegment zu realisie-
ren. Soweit es um das Interesse des Grundstlckseigentimers geht, handelt es sich
hierbei um investive (wirtschaftliche) Uberlegungen, die gegeniber privaten Belangen



der Nachbarn/Anlieger keinen Vorrang geniefen (kénnen). Nicht einmal 6ffentliche Be-

lange haben automatisch Vorrang vor solchen privaten Belangen.

Die Begriindung der Anderungsplanung lasst nicht erkennen, ob auch erwogen wurde,
die magliche dreigruppige Kita gemaR 126/l auf eine nach Angaben der Stadt vor Ort
lediglich zweigruppige Kita zuriickzufihren und es bei dem quantitativen AusmafR der
hierneben geplanten Wohnnutzung zu belassen. Mit der vorhandenen Flachenkapazitat
ware dies realisierbar, wie es in der Begrindung ausdricklich heit. Verdoppelt man die
Kapazitat auf eine viergruppige Kita, verdoppelt sich automatisch der Flachenbedarf,
ohne dass das Plangebiet als solches einen verdoppelten Bedarf an der Versorgung mit
Kitaplatzen auslost.

Folgerichtig wird auch nicht mit einem verdoppelten Bedarf in der unmittelbaren Umge-
bung argumentiert, sondern die Begrindung der Anderungsplanung lautet pauschal, der
Rechtsanspruch auf einen Kitaplatz erfordere eine viergruppige Kita. Dies bedeutet,
dass die Kita schon im Planungsstadium als eine solche von Uberorilicher Bedeutung
angelegt und gedacht ist, ohne dass sich erkennen liefte, ob die damit einhergehenden
Belastungen in der Umgebung noch vertragliche Wohnverhaltnisse gewahrleisten.

.

In der Theorie mag es passend erscheinen, eine Kita und Wohnen miteinander zu kom-
binieren. Dass dies nach Umsetzung der Planung in der taglichen Nutzung Konflikte
auslost, die schon auf der Planungsebene erkannt und geldst werden missen, liest man
in Ziffer 10 des Protokolls (iber die Sitzung des Ausschusses der Stadtentwicklung vom
16.09.2024 nicht.

Eine viergruppige Kita hatte nicht nur das Plangebiet, also die unmittelbare Nachbar-
schaft, als Einzugsgebiet, sondern wirde Uberortlich wirken. Dies hat erhebliche Aus-
wirkungen auf den Ziel- und Quellverkehr. Es ist allseits bekannt, dass die meisten Kin-
der morgens von ihren Eltern mit einem Kraftfahrzeug gebracht und gegen Ende der
Betreuungszeit auf gleiche Weise wieder abgeholt werden. Dass das Verkehrskonzept,
dass sich gegeniber dem Planstand 126/l offenbar nicht &ndern soll, darauf hin geprift



wurde, ob die gestiegenen Kapazitaten bei der Kita einerseits und die gestiegenen Ka-
pazitaten der geplanten erweiterten Wohnnutzung andererseits von der als Verlange-
rung der GebhardstraBe geplanten HaupterschlieBung Uberhaupt aufgenommen und
dann auch umgebungsvertraglich auf die angrenzenden StraBen abgeleitet werden
koénnen, ist nicht untersucht und vor allem fraglich.

Iv.

In gleicher Weise ist die Veriraglichkeit einer viergruppigen Kita mit dann wohl 80 Kin-
dern und einer entsprechend hohen/héheren Anzahl an Mitarbeitern der Einrichtung, far
die unmittelbar angrenzende Wohnnutzung im Plangebiet 279/l und fur die geplante
und bereits vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet 126/11 nicht gepraft und fraglich.

Wo sind die erforderlichen Parkflachen fir die zusatzlichen Kapazitaten der Kita im Hol-
und Bringverkehr? Wo sind die zusatzlichen Parkflachen fiir die zuséatzlichen Mitarbeiter
einer entsprechend gréReren Einrichtung? Welche zusétzlichen Gerduschemissionen
gehen von dem Ziel- und Quellverkehr der (groBReren) Kita und den zusatzlichen Wohn-
kapazitaten fiir die Umgebungsnutzungen aus? Welche zusatzlichen Gerauschemissio-
nen gehen durch eine entsprechend groRere Kita fir die unmittelbar angrenzen-
de/kombinierte Wohnnutzung einerseits und die geplante sowie bereits vorhandene Be-
standswohnnutzung andererseits aus?

Zwangslaufig sind die Emissionen bei entsprechend héherer Kapazitat von Kita und
Mehrfamilienhauswohnen merklich hdher. Stellt man auf die planerische Vergrofterung
von drei Gruppen um eine Gruppe auf vier Gruppen ab, ergibt sich eine Steigerung um
1/3 (ausgehend von 3 Gruppen gemaR Plan 126/11).

Zwangslaufig werden hierdurch die Einfamilienhaus-Nutzungen der unmittelbar angren-
zenden Bestandsgebaude starker beeintrachtigt als die in hoherer Verdichtung vorhan-
denen und/oder geplanten anderen Gebdude/Nutzungen. Zu nennen sind hier insbe-

sondere die Wohnnutzungen unserer Mandanten — und -
)



V.

Wahrend der Plan 126/11 eine Dachneigung von 35 Grad bis 40 Grad festsetzt und eine
Firsthéhe von maximal 11 Meters vorgibt, sprengt die Anderungsplanung 279/l dieses
Geflige, in dem die Bebaubarkeit auf 4,5 Geschosse erhoht wird. Wahrend der Ur-
sprungsplan 126/l noch eine gewisse Homogenitat auch im Bereich der Flurstiicke
1047, 1069 und 1046 aufweist, ist dies bei der Anderungsplanung 279/l nicht (mehr)
der Fall. Bei voller Umsetzung der planerischen Grenzen zur Hohe der Bebauung wiirde
eine solche auf den vorgenannten Flurstiicken als ,Wand" bzw. als optischer Riegel
Richtung Stiden wirken und die ndhere Umgebung verunstalten. Das wirde sich auch in
einer splrbaren Wertminderung der vorhandenen Bestandsbauten/Grundstiicke nieder-
schlagen, nicht zuletzt in einer spirbaren Wertminderung betreffend die gegeniberlie-

genden Flurstocke [

VI.

Die angestrebte Erweiterung der Kita-Kapazitat und in gleicher Weise die Erhéhung der
Wohnnutzung um zwei zusatzliche Geschosse (viertes Geschoss plus Dach) sind ledig-
lich schlagwortartig mit der Bevolkerungsentwicklung und htherem Wohn- und Kitabe-
darf begrindet, ohne dass Uberlegungen zur vertraglichen Einbindung einer entspre-
chend erweiterten Kapazitat in die vorhandene Planung von 126/l und die bereits vor-
handene Bestandsbebauung erkennbar waren. Es mag abstrakt richtig sein, erhdhte
Bedarfe zumindest teilweise mit einer héheren Dichte der Bebauung zu decken. Die
Planungen missen dabei aber vertraglich sein und bleiben. Auch ist es widersprichlich,
in Ziffer 3.1 der Planrechtfertigung im Rahmen der Erlauterung zum Aufstellungsbe-
schiuss zu lesen, derzeit vorhandene Bauflachenpotentiale missten in Ganze der
Wohnnutzung zugefiihrt werden. Dem widerspricht eine Kombination aus viergruppiger
Kita und Wohnnutzung an Ort und Stelle ndmlich. Denn diese Begrindung stiitzt statt-
dessen eigentlich nur eine vollstandige Ausnutzung der vor Ort vorhandenen Potenziale
far (reine) Wohnnutzung, also jedenfalls nicht fUr eine Erweiterung der Kita-Kapazitat.

VII.
Unser heutiges Schreiben Ubermitteln wir aus Grinden der Fristwahrung einerseits per
Fax und andererseits per E-Mail.



Abwidgungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
Uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/l
~Sandstralie” setzt Flachen flr eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 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 notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sandstrale” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevoélkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukiinftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréflieren bzw. kleineren Wohnungen mafigeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fiih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und dartber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, um der wachsenden Wohnbevélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundstiicksverfugbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 2013 wurde flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/Il ,Sand-
stral’e“ ein formliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstiicksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstiickseigentimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fir den Grofteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundstlicke gebildet werden konnten und nun verflugbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.



Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Gber die erforderlichen Grund-
stiicke verflgt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstralie. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits tber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Aul3enbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstralle® und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundstiick fiir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Griinden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/l aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (GréRe der Kita)

Die Realisierung der Kita liegt sehr wohl im 6ffentlichen Interesse, da sie zur Bedarfsde-
ckung im Leverkusener Stadtgebiet beitragt. Aus den, bereits oben beschriebenen, gestiege-
nen Flachenbedarfen pro Kind gegenlber den 1980er Jahren sowie dem Rechtsanspruch
auf einen Kita-Betreuungsplatz fir unter 3-jahrige ergeben sich wesentlich héhere Bedarfe.
Der Rechtsanspruch bezieht sich auf das gesamte Stadtgebiet, die Verwaltung bemiiht sich
jedoch um eine wohnortnahe Unterbringung, was haufig an einer mangelnden Flachenver-
fugbarkeit scheitert. Hierzu befinden sich derzeit mehrere Bebauungsplanverfahren im Stadt-
gebiet. Da erst ab einer GroéRRe von vier Gruppen von einem angemessen wirtschaftlichen
Betrieb ausgegangen werden kann, realisiert die Stadt Leverkusen Kitas zudem erst ab einer
Grofde von vier Gruppen.

Aufgrund des oben beschriebenen hohen Bedarfs wurde die im Rahmen des Aufstellungsbe-
schlusses beabsichtigte viergruppige Kita inzwischen in eine fiinfgruppige Kita gedndert. Die
erforderlichen AuRenflachen und Stellplatze kénnen nachgewiesen werden. Zudem wurde im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass durch den Bring- und Hol-
verkehr keine negativen Auswirkungen auf die im gegentberliegenden Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 126/11 ,Sandstrafl’e“ mogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch flr die
bereits in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung.

Grundsatzlich sind Kindertagesstatten, unabhangig von ihrer Grof3e, im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) zulassig.

Zu lll. (Nutzungskonflikte, Ziel- und Quellverkehr Kita)
Aus dem ersten Absatz ist nicht ersichtlich, welche Nutzungskonflikte zwischen Kita und
Wohnen hier gemeint sind. Bei der Kombination von Wohnen und Kita im selben Gebaude




handelt es sich um ein vielfach praktiziertes Vorgehen. Sollte hier der sogenannte ,Kinder-
larm*“ angesprochen sein, so wird dieser nach der gangigen Rechtsprechung nicht als Larm
beurteilt, durch den eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse ausgeldst wird (siehe
hierzu nur Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 27.06.2024 — 2 BV 22.501;
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 27.11.2013 — 8 S 1813/13;
BVerwG, Beschluss vom 05.06.2013 — 7 B 1.13 ). Zudem folgt aus § 22 Abs. 1a BImSchG,
dass Gerauscheinwirkungen, die unter anderem von Kindertageseinrichtungen durch Kinder
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellen. Eine au-
Rerste Grenze fur die Zumutbarkeit ist ein gesundheitsschadliches Larmniveau; von einer
derart hohen Belastung kann im vorliegenden Fall aber nicht ausgegangen werden.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit gultiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

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

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. 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 %
maoglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.

Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch 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 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhéht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergroRRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei gunstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kdnnen. Der Standort bietet hierfur grundsatzlich gute Voraussetzungen.
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Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Zu V. (Stellplatzbedarf Kita, Le&rmemissionen Kita)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Parkflachen fur Bring- und Holverkehr sollen im
Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Die Stellplatze fiur die Mitarbeitenden werden in der
Tiefgarage angeordnet.

Die mit dem Ziel- und Quellverkehr verbundenen Gerduschemissionen wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt, um eine
eventuelle Beeintrachtigung und entsprechende MalRnahmen zu ermitteln und Uber die Fest-
setzungen des Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern. Zudem
wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass durch den Bring-
und Holverkehr keine negativen Auswirkungen auf die im gegenuberliegenden Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 126/l ,Sandstralle“ mdogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch
fur die bereits in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung.

Bei den Gerauschemissionen durch spielende Kinder handelt es sich nach der gangigen
Rechtsprechung nicht um zu untersuchenden Larm, der eine Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhaltnisse nach sich zieht (siehe: Zu lll.). Letztlich entscheiden sich die neuen Be-
wohner*innen bewusst fir eine Wohnung Uber bzw. neben der Kindertagesstatte.

Zu V. (Dachform, Gebdudehohe)

Eine Beeintrachtigung der vorhandenen Bestandsbebauung durch eine hdhere Bebauung
wird nicht gesehen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden durch
das Vorhaben eingehalten. Bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen ist eine unzu-
mutbare Verschattung in der Regel nicht zu beflrchten. Die Abstandsflachenregelungen sol-
len gerade eine ausreichende Belichtung gewahrleisten (stdndige Rechtsprechung, siehe nur
OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 27.07.2021 — 7B 33/21). Dennoch entstehende
Verschattungen sind als zumutbar einzustufen und damit hinzunehmen. Dass hier eine Aus-
nahme von dieser Regel gegeben sein soll, ist nicht ersichtlich; entsprechende Umstande
werden auch nicht vorgetragen. Eine relevante Verschattung der Bestandsgebaude kann
ausgeschlossen werden.

Die Verschattung ware nur relevant, wenn dadurch gesunde Wohnverhaltnisse gestort wir-
den. Bei Einhaltung der Abstandsflachen sowie bei der Lage des Gebaudes liegt der Haupt-
schatten auf dem eigenen Grundstiick und ggf. auf den 6ffentlichen Griin- bzw. Verkehrsfla-
chen.

Die gestalterische Auswirkung als ,Wand“ bzw. ,optischer Riegel“ sowie die genannte ,Ver-
unstaltung® der Umgebung kdénnen nicht nachempfunden werden. Der sldlich angrenzende
vorhandene Geschosswohnungsbau verfugt mit sechs Geschossen uber eine Attikahéhe

von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festgesetzten 91,5 m entspricht. Der 6stlich an-
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grenzend realisierte Neubau ist mit einer Firsthéhe von 84,6 m Gber NHN — unter Bertck-
sichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren Geldndes — rund 6 bis 7 m niedriger als der ge-
plante Neubau. Als héchster und langster Baukorper im neuen Wohngebiet wird der Neubau
seiner zentralen Lage im Quartier sowie seiner Sonderstellung als Mischnutzung aus Woh-
nen und Kita gerecht.

Zu VI. (H6here Bebauungsdichte)

Bereits unter ,Zu V.“ beschrieben, handelt es sich zum Uberwiegenden Teil lediglich um eine
Erhéhung um ein mdgliches zusatzliches Geschoss. Ein Dachgeschoss oberhalb des dritten
Vollgeschosses war auch im Rahmen der bisherigen Planung zulassig. Lediglich im mittleren
Gebaudeteil, wo bisher nur ein Vollgeschoss festgesetzt war, ist eine deutlichere Erhéhung
vorgesehen.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e”, wird als
Grundflachenzahl (GRZ) das Mal 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert

des § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Durch die Ausschépfung dieses
Orientierungswertes soll eine effiziente Grundstiicksausnutzung gewahrleistet werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von oberirdischen Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden. Dies lbertrifft die vom Verord-
nungsgeber vorgegebene Uberschreitung von bis zu 50 von Hundert (entspréche in diesem
Fall einer GRZ von 0,6). Die Erforderlichkeit ergibt sich unter anderem aufgrund der befesti-
gen Anteile der Aulienflachen der geplanten Kita.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 Uberschritten werden. Die vom
Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung bis zu 50 von Hundert wird hierfiir nach
oben angehoben, da ansonsten die angestrebte flachige Unterbauung mit Tiefgaragen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht mdglich ware. Dies entspricht der bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 getroffenen Festsetzung, nach der die GRZ
durch Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberkante bis 0,8 Uberschritten werden kann, wenn
die nicht Uberbaubaren Teile dieser Anlage begriint werden. Auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine Begriinung der nicht Gberbauten Teile von Tiefgaragen und/oder von un-
terirdischen Gebaudeteilen festgesetzt. Trotz des hohen Grades an Uber- bzw. Unterbauung
des Grundstiicks werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und es wird den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Durch die Begriinung der Dach- und Tiefgaragenflachen sowie der Ubrigen unbebauten
Grundstucksflachen 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 intensive Dachbegrinung ein
Lieferant von Luftfeuchtigkeit fir die Umgebung und leistet einen entscheidenden Beitrag in
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser.
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Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 mdglich, womit der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l
festgesetzte Wert von 1,2 erhéht und der Orientierungswert des § 17 BauNVO fur ein WA
von ebenfalls 1,2 tiberschritten wird. Diese Uberschreitung des Orientierungswertes begriin-
det sich vor allem in dem dringenden und seit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
126/11 weiter gestiegenen Bedarf an Wohnraum und Kita-Betreuungsplatzen. Zudem wird die
héhere bauliche Dichte gerade fir das Plangebiet als stadtebaulich angemessen betrachtet,
da es sich hierbei um den zentralen Baustein des neuen Wohngebiets handelt, welcher die
geschwungene Planstralle als pragendes Element des stadtebaulichen Konzeptes baulich
fasst. Die héhere Dichte wird der Sonderfunktion des Gebaudes als gemischter Baukérper
gerecht. Eine entsprechende Verdichtung ist mit der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, vor allem aus folgenden Griinden, vereinbar:

o Die verkehrlichen Belange kdnnen geregelt werden.

¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die bauliche Dichte nicht beeintrachtigt.

¢ Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden weitestgehend verhindert bzw.
kompensiert.

¢ Ein offentliches Interesse steht der baulichen Verdichtung nicht entgegen.

Insbesondere folgende Umstande sind geeignet, die erhdhte bauliche Dichte auszugleichen:

e Mit der beabsichtigten vergroRerten Kita wird wichtige soziale Infrastruktur fur das
neue Wohngebiet sowie flr die umliegenden Nachbarschaften geschaffen.

o Mit dem aktuell beabsichtigten geférderten Wohnungsbau wird, abhangig von den zur
Verflgung stehenden Fordermitteln, ein Beitrag durch Schaffung von dringend beno-
tigtem (preisguinstigen) Wohnraum geleistet.

e Mit den geplanten unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen ist ein wohnor-
tnaher Freiraum vorgesehen, der fur alle Bewohner zuganglich ist.

e Zur Reduzierung der mit einer hohen Dichte verbundenen Verkehrs- und Immissions-
belastung sowie um ausreichend Freiraum fir Aufenthaltsflichen und Bepflanzungen
zu schaffen, sind Stellplatze Uberwiegend unterirdisch vorgesehen und Zufahrten nur
in bestimmten Bereichen entlang der Planstralle zulassig.

In der Planzeichnung wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze festge-
setzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika oder, wenn keine Attika herge-
stellt wird, die Oberkante des Gebaudes. Fir das Wohngebaude wird eine maximal zulds-
sige Gebaudehdhe von 91,5 m Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Dies entspricht ei-
ner tatsachlichen Gebaudehdhe von 16,50 m zuzuglich 1,0 m Toleranz zur Gewahrleistung
einer entsprechenden Flexibilitat bzw. fir eventuelle Unvorhersehbarkeiten. Damit ist die Re-
alisierung von bis zu 5 Geschossen mdglich. Anders als im bisher rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 126/11, welcher zwei jeweils zwei- bis dreigeschossige Baukorper mit einem
mittigen eingeschossigen Verbindungsbau vorsah, soll zukinftig ein durchgangiger bis zu
funfgeschossiger Baukorper ermoglicht werden.

Der stidlich angrenzende vorhandene Geschosswohnungsbau verfiigt mit sechs Geschos-
sen Uber eine Attikahdhe von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festgesetzten 91,5 m
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entspricht. Der 6stlich angrenzend realisierte Neubau ist mit einer Firsthohe von 84,6 m tber
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 Baukérper im neuen Wohnge-
biet wird der Neubau seiner zentralen Lage im Quartier sowie seiner Sonderstellung als
Mischnutzung aus Wohnen und Kita gerecht.

Der beschriebene Widerspruch wird nicht gesehen. Zwar wird in Ziffer 3.1 der Planrechtferti-
gung im Rahmen der Erlauterungen zum Aufstellungsbeschluss aufgefuhrt, dass derzeit vor-
handene Bauflachenpotenziale in Ganze der Wohnnutzung zugefihrt werden mussen. Dies
bezieht sich allerdings ausschlieRlich auf die durch den alten Bebauungsplan bereits als
Wohnflache ausgewiesenen Flachen. Auch nach dem derzeit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 126/l ist bereits eine Kindertagesstatte vorgesehen. Die Erhéhung der Kapazitat
der Kindertagesstatte ist logische Folge der vollen Ausnutzung des Bauflachenpotenzials.
Bereits jetzt besteht ein erhoéhter Kitabedarf. Sowohl die hier geplante Wohnbebauung als
auch der zuklnftig im Plangebiet vorgesehene Wohnraum bringen einen weiteren Bedarf an
Kita-Platzen mit sich. Hierbei kann nie eine exakte Abdeckung geplant werden; vielmehr sind
auch in Zukunft erforderliche Kapazitaten in Reserve zu bedenken.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A2 Biirger‘in

Stadt Leverkusen
- Fachbereich Stadtplanung-
HauptstraRe 101

51373 Leverkusen Leverkusen, 02.12.2024

Per E-Mail an:
Beteiligungen.FB61@Stadt.Leverkusen.de

Bebauungsplan 279/
"Opladen - Kita und Wohnen westlich SandstraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem offentlich bekannt gemachten Bebauungsplan 279/l auBeren wir uns
innerhalb der hierfir gesetzten Frist wie folgt.

I

Die angegebene Dringlichkeit oder Notwendigkeit, wie in der Begriindung fir den
Bebauungsplan bzw. die Plananderung des Bebauungsplans 126/1| dargestellt, ist fir
uns nicht ersichtlich. Bereits beim Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 126/I1
im Jahr 1989 wurde, dhnlich wie beim aktuellen Bebauungsplan 279/11, auf einen
massiven Wohnungsnotstand hingewiesen. Es scheint jedoch, dass damals sowie
heute unzutreffende Prognosen als Grundlage dienten, da der Bebauungsplan 126/I1
bisher nicht umgesetzt wurde. Dies ist, wie bekannt, in den Gber 30 Jahren seit dem

Beschluss nicht geschehen.
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Il.

Das der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfilhrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde, ist nicht tragbar.

Es wird davon ausgegangen, dass Bezug auf die bereits erfolgte Umweltpriifung des
Bebauungsplans 126/l genommen wurde. Diese erfolgte aber im Jahre 1994 und
entspricht nach nunmehr 30 Jahren sicherlich nicht mehr den aktuellen Anforderungen
an Gesundheits- und Umweltrichtlinien.

1.

Wie lhnen sicherlich bekannt ist, wurde am 12. Februar 2001 im Rahmen eines
Ratsbeschlusses betreffend des Bebauungsplans 126/l eine Abwagung zugunsten
einer einheitlichen Bebauung getroffen, unter Bericksichtigung der bereits
bestehenden Bebauung und trotz des damaligen angeblichen massiven
Wohnungsnotstands. Die zuldssige Geschosszahl fur alle Gebdude in dem
betreffenden Bebauungsgebiet wurde von drei auf zwei bis drei Geschosse
herabgesetzt, wobei die maximale Firsthohe auf 11 Meter begrenzt wurde. Dies
erfolgte gemaR § 1 Abs. 7 BauGB, bei der die privaten und die offentlichen Belange

gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen sind.

V.

In dem Bebauungsplan 126/Il ist fir das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit
§ 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB im Erdgeschoss als Art der baulichen Nutzung ein
Kindergarten festgesetzt. Auf dieser Flache sollte eine 3-gruppige Kita untergebracht
werden. Seitlich an das Erdgeschoss angrenzend ist eine zwei bis dreigeschossige
Bebauung fiir Wohnzwecke zulassig.

Die Plananderung fiir den Bebauungsplan 279/11 wird damit begriindet, dass aufgrund
der aktuellen Flachenbedarfe fir eine Kita diese nur als 2-gruppige Kita realisierbar
ware und der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz es jedoch notwendig
mache, hier eine 4-gruppige Kita zu realisieren.
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Ebenso wére es aufgrund des aktuell sehr angespannten Wohnungsmarkts
notwendig, an dieser Stelle mehr Wohnungen zu realisieren, als der Bebauungsplan
Nr. 126/11 ,Sandstrale” dies bisher zulasse.

So soll durch die Erhdhung der Geschossigkeit auf 4+Dach (als 5 Geschosse) mehr
Wohnraum als bisher moglich entstehen.

V.

Beziglich der Begriindung den Kindergarten betreffend sind wir sehr verwundert da
bei dem Bebauungsplan Nr. 252/] "Hitdorf — Kindertagesstatte WeinhauserstraRe" bei
einer vergleichbaren Grund- bzw. Nutzflaiche, hier eine 6-gruppige Kita realisiert
werden soll.

Bendtigen Opladener Kindergarten etwa mehr Platz?

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auf der SandstraRe bereits 2 Kindergéarten
vorhanden sind.

VI.

Fur weiteren Wohnraum sehen wir keinen Bedarf. Wenn jedoch bei der Stadtplanung
weiterhin unzutreffende Prognosen als Grundlage dienen, wiirden die durch die
Plananderung  mdglichen  weiteren  Wohneinheiten  einen  angeblichen
Wohnungsnotstand auch nicht l6sen. Hierfir ware es notwendig fur alle Grundstiicke
des Bebauungsplans 126/ll die Geschossanzahl auf 4+Dach (5 Geschosse)
anzupassen. Die wirde aber allen vergleichbaren Bebauungsplanen der Stadt
Leverkusen entgegenstehen.

Vielmehr sehen wir hier die Bevorzugung eines Eigentimers, welcher durch die
Plananderung sein wirtschaftliches Interesse sowie seine finanziellen Belange Uber
die Belange der anderen Eigentiimer, der Natur und Umwelt durchgesetzt hat.
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VII.

Wurde jemals die aktuelle Verkehrs- und Parksituation betrachtet?

Aufgrund der viel zu geringen und nicht mehr zeitgemaRen Vorgabe an Parkplatzen
je Wohneinheit ergeben sich schon heute starke Beeintrachtigung fiir die Anwohner
der SandstralRe sowie der Verkehrsteilnehmer. Fast die gesamte SandstraRe ist von
der Bahnschranke aus in Richtung Disseldorfer Strale mit parkenden Fahrzeugen
belegt. Gerade fir Fahrradfahrer fihrt dies oft zu gefahrlichen Situationen, wenn diese
trotz Gegenverkehrs von Fahrzeugen Uberholt werden. Auch fiir den Buslinienverkehr
ist es oft eine Herausforderung, da die auf der rechten Fahrspur geparkten Fahrzeuge
die Fahrbahnbreite stark reduzieren. Hinzukommt, dass bei dem aktuell in Bau
befindlichem Wohngebdude an der SandstralRe eine Tiefgarage mit Aufzug entsteht.
Es ist zu erwarten, dass ein bedeutender Anteil der Bewohner alternative
Parkméglichkeiten in Erwagung ziehen wird, falls bei der Nutzung der Tiefgarage
Wartezeiten auftreten sollten und da ohnehin nicht gentigend Stellplatze vorgesehen
wurden.

VIII.

Sollte der Bebauungsplan 279/l umgesetzt werden, sind Verkehrsprobleme
vorprogrammiert. Dies wird durch das Fehlen von Parkplatzen fir Bewohner und
Mitarbeiter des Kindergartens sowie durch die Bring- und Holfahrten der Eltern
verursacht werden. Die geplante VerbindungsstraBe zwischen SandstraRe und
GebhardstraBe kann dieser Belastung aufgrund ihrer geringen Breite und der
geplanten Stellplatze und Grinflachen nicht standhalten. Diese StraRe ist nur
einspurig nutzbar und bedenken sie die Anzahl von méglichen 80 Fahrzeugen, die
innerhalb eines kurzen Zeitfensters Kinder zum Kindergarten bringen und abholen.
Weitere Anwohner sind hierbei noch nicht berticksichtigt.
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VI,

AbschlieRend ist festzustellen, dass weder der Bebauungsplan 126/l noch der
Bebauungsplan 279/l die urspringliche Zielsetzung verfolgt, sozial geférderten und
damit bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Eine mégliche Férderung scheint sich
eher auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beziehen als auf die Unterstiitzung
von sozialem Wohnraum. Dies wird versténdlich, wenn bertcksichtigt wird, dass die
neuen Eigentimer, welche die Grundstiicke von den urspringlich betroffenen
Eigentimern erworben haben, priméar wirtschaftliche Interessen verfolgen.

Dies zeigt sich auch in dem derzeit im Bau befindlichen Wohngebdude an der
SandstraBe. Es handelt sich ausschlieRlich um hochpreisige Wohnungen, die zu
einem Quadratmeterpreis von ca. 4.000 € angeboten und entsprechend beworben

werden.

Mit freundlichen GrlRen

Abwidgungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
Uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/
~Sandstral’e” setzt Flachen fir eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 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 notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/1l ,Sandstrale” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zuklnftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréReren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevoélkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und darlber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
héhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
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derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um der wachsenden Wohnbevdlke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundstlicksverfligbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 1993 wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/1l ,Sand-
strale” ein férmliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstucksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstickseigentiimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fiur den Grofdteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundstiicke gebildet werden konnten und nun verfligbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.

Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Uber die erforderlichen Grund-
stiicke verfligt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstralie. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits Gber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Au3enbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstrale” und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundstiick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Grunden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/11 aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (Beschleunigtes Verfahren)

Dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, entspricht der gelten-
den Rechtslage gemaf §§ 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB). Demnach ist die Durchfuh-
rung einer Umweltprifung hier nicht erforderlich. Dennoch sind auch im beschleunigten Ver-
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fahren nach § 13a BauGB alle relevanten Umweltbelange darzulegen und entsprechend ge-
geneinander abzuwagen. Dies ist auch im Rahmen der Begriindung zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen des § 3 (2) BauGB erfolgt.

Zu lll. (zulassige Geschosszahl)

Dies ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens Nr. 279/I1.

Zur Klarstellung jedoch Folgendes: Die Zahl der zulassigen Geschosse wurde durch die be-
schriebene rechtsverbindliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 126/l nicht herabgesetzt.

Stattdessen wurde die zwingende Vorgabe von drei Vollgeschossen geandert in die Festset-
zung einer Mindestzahl von zwei und einer Obergrenze von drei Vollgeschossen. Das heilt,
dass auch seit der Anderung die Realisierung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen (zu-

zuglich eines Dachgeschosses) moglich ist.

Zu IV. (Anderung der Planung)

Dieser Punkt enthalt lediglich eine Beschreibung der vorgesehen Anderung und deren Argu-
mentation. Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu V. (Flachenbedarf Kita)

Die Aussage, dass im benannten Bebauungsplan Nr. 252/I ,Hitdorf — Kindertagesstatte
Weinhauserstralie” eine sechsgruppige Kita mit gleicher Grundflache geplant ist, ist nicht
korrekt. Die Kita umfasst hier eine Flache von rund 0,45 ha gegenliber den im Bebauungs-
plan Nr. 279/1l vorgesehenen rund 0,36 ha.

Zu V1. (Wohnraumbedarf)

Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter Abschnitt 3 (Planrechtferti-
gung) dargelegt wurde, besteht im Leverkusener Stadtgebiet ein erhdhter Wohnraumbedarf:

Leverkusen ist in den letzten zehn Jahren enorm gewachsen und hat in diesem Jahr die
170.000 Einwohner-Marke Uberschritten. Aktuell (Stand: 31.05.2024) leben in der Stadt
170.188 Einwohnerinnen und Einwohner. Jahrelange stabile Bevdlkerungsentwicklung
wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Bevdlkerungswachs-
tum abgeldst. In den vergangenen 10 Jahren bis 2023 verlagerten insgesamt 11.509 Perso-
nen mehr ihren Wohnsitz nach Leverkusen als von hier weg-zogen. Der durchschnittliche
Wanderungsgewinn pro Jahr betrug in diesem Zeitraum rund 1.150 Personen.

Grinde flr die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre ist das hohe Zuwande-
rungsplus sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. Der hohe Bevolkerungs-
anstieg der letzten Jahre als Folge des Ukraine-Krieges, hat sich zwar abgeschwacht, den-
noch kann weiterhin ein positives Wachstum verbucht werden und der Wachstumstrend aus
den Jahren vor der Covid-19-Pandemie halt weiter an. Der positive Wanderungssaldo ist
Uberwiegend auf den besonders verstarkten Zuzug aus Kaéln zurlickzuflihren. Aufgrund der
anhaltenden politischen Spannungen kann zukinftig von steigenden Zuziigen insbesondere
aus dem Ausland und damit einer stabilen bis wachsenden Bevdlkerungszahl ausgegangen
werden.
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In der letzten Bevolkerungsvorausberechnung von 2021 des Instituts fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fur Leverkusen entgegen dem Lan-
destrend zukunftig weiterhin ein Bevolkerungswachstum erwartet. Insbesondere sollen die
Stadte entlang der Rheinschiene von einer Bevdlkerungszunahme profitieren. Die hdchsten
Anstiege werden u. a. fir die Grolistadte Bonn und Koéln prognostiziert. Der Zuwanderungs-
druck der grolten Stadte wird sich laut IT.NRW etwas gleich-maRiger auf die umliegenden
Stadte verteilen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung fir Leverkusen fallt moderater aus (bis
2040: 0,4 % und bis 2050: 0,6 %) als die Prognosen davor (+ 6,5 %). Die aktuellen politi-
schen Entwicklungen und die zunehmenden Flichtlingszuwanderungen sind darin nicht be-
ricksichtigt worden.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukiinftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
grélieren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevoélkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fiih-
ren damit zu einem zuséatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und dartber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uiber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, um der wachsenden Wohnbevoélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Dem erhéhten Wohnraumbedarf soll, wie im vorliegenden Bebauungsplan, durch eine ange-
messene bauliche Verdichtung Rechnung getragen werden. Hierfir ist eine individuelle Be-
urteilung der stadtebaulichen Angemessenheit von Planungen erforderlich, keine flachende-
ckende Nachverdichtung. Im vorliegenden Bereich, als verdichteter Kern des Neubaugebiets
Sandstral3e, wird die vorgesehene maf3volle Erhéhung der geplanten Bebauungsdichte flr
angemessen erachtet. Hierdurch wird zwar nicht das Problem des Wohnungsnotstands ins-
gesamt gelost. Vielmehr wird durch die Umsetzung des geplanten Projekts ein wichtiger Bei-
trag hierzu geleistet. Dabei werden sowohl die Belange der Ubrigen Eigentiimer als auch die
Belange der Natur und Umwelt in angemessenem Male berlcksichtigt, sodass eine unange-
messene Benachteiligung insbesondere anderer Eigentimer nicht zu erwarten ist. Eine Be-
vorzugung von Einzeleigentimern kann daraus nicht abgeleitet werden. Sowohl durch die
geplante Kita als auch durch den teilweise geférderten Wohnungsbau wird ein Beitrag zur
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sozialen Versorgung der Bevolkerung geleistet. Eine Benachteiligung anderer Eigentimer ist
ebenso wenig zu erwarten, wie eine Nichtbeachtung von Umweltbelangen.

Zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Zusatzlich sind in der geplanten Erschlielfungs-
strale des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/1l ,Sandstrae“ 6ffentliche Park-
platze vorgesehen. Eine Erhéhung des Parkdrucks auf der SandstralRe ist daher durch die
Planung nicht zu erwarten.

Die Aussage, dass die privaten Stellplatze bei Auftreten von Wartezeiten nicht genutzt wir-
den, deckt sich nicht mit den Erfahrungen aus vergleichbaren Vorhaben. Zumal aufgrund der
geringen Stellplatzzahl nicht mit relevanten Wartezeiten zu rechnen ist.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
groéfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit gliltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

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

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/1l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. 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.

Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den uberbaubaren Grundstucksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch 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 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhoht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergroéRRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei glinstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
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der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kénnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.

Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Zu VIII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze werden im Rah-
men des Vorhabens realisiert. Parkflachen fir Bring- und Holverkehr sowie Stellplatze fir die
Mitarbeiter*innen der Kita sollen im Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Zusatzlich sind in
der geplanten ErschlieBungsstralle offentliche Parkplatze vorgesehen.

Die geplante ErschlieRungsstrale ist zweispurig vorgesehen und entspricht den (blichen
Mafen der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralie (RASt 06).

Siehe auch ,zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)®.

Zu I1X. (Geforderter Wohnungsbau)

Die Aussage, mit dem vorliegenden Bebauungsplan werde kein geférderter Wohnraum ge-
schaffen, ist nicht korrekt. Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter
Abschnitt 7 (Planung, Stadtebauliches Konzept) beschrieben wird, ist ein Anteil an geférder-
tem Wohnungsbau vorgesehen. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf finf mdgliche
Geschosse soll mehr Wohnraum entstehen als bisher mdglich.

Neben dem geférderten Wohnungsbau leistet auch die geplante Kita einen sozialen Beitrag.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A3

Blrger*in

Stadt Leverkusen
- Fachbereich Stadtplanung-
HauptstraBe 101

51373 Leverkusen Leverkusen, 02.12.2024

Per E-Mail an:
Beteiligungen.FB61@Stadt.Leverkusen.de

Bebauungsplan 279/I1
"Opladen - Kita und Wohnen westlich SandstraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachfolgenden finden Sie fristgemaR und ausfiihrlich unsere Stellungnahme zum o.a.
Bebauungsplan, welche im Wesentlichen deckungsgleich mit der Stellungnahme
ist.

Vorweg mdchte ich kurz jedoch unseren eigene Einschatzung dieses Bebauungsplanes in
wenigen Satzen darlegen.

In Anbetracht der Tatsache wie evident fadenscheinig, realitatsfremd und sowohl rechtlich,
als auch sachlich falsch die Basisannahmen auf die sich der o.a. Bebauungsplan stiitzt,
zumindest uns erscheinen, drangt sich uns der Verdacht auf, dass in mehr, als vertretbarem
AusmaB, wirtschaftliche Interessen einzelner finanziell potenter Akteure und die prekare
Haushaltslage der Stadt Leverkusen, unzuldssigen Einfluss auf diesen geplanten
Bebauungsplan genommen zu haben scheinen.

Daher widersprechen wir dem geplanten Bebauungsplan in jeder Hinsicht ausdriicklich und
fuhren dazu wie folgt im Detail aus:
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l.

Die angegebene Dringlichkeit oder Notwendigkeit, wie in der Begriindung fiir den
Bebauungsplan bzw. die Plananderung des Bebauungsplans 126/l dargestellt, ist fir uns
nicht ersichtlich. Bereits beim Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 126/Il im Jahr
1989 wurde, ahnlich wie beim aktuellen Bebauungsplan 279/Il, auf einen massiven
Wohnungsnotstand hingewiesen. Es scheint jedoch, dass damals sowie heute unzutreffende
Prognosen als Grundlage dienten, da der Bebauungsplan 126/l bisher nicht umgesetzt
wurde. Dies ist, wie bekannt, in den liber 30 Jahren seit dem Beschluss nicht geschehen.

1.

Das der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde, ist nicht tragbar.

Es wird davon ausgegangen, dass Bezug auf die bereits erfolgte Umweltpriifung des
Bebauungsplans 126/1l genommen wurde. Diese erfolgte aber im Jahre 1994 und entspricht
nach nunmehr 30 Jahren sicherlich nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Gesundheits-
und Umweltrichtlinien.

11l

Wie Ihnen sicherlich bekannt ist, wurde am 12. Februar 2001 im Rahmen eines
Ratsbeschlusses betreffend des Bebauungsplans 126/11 eine Abwagung zugunsten einer
einheitlichen Bebauung getroffen, unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung und trotz des damaligen angeblichen massiven Wohnungsnotstands. Die
zulassige Geschosszahl fiir alle Gebaude in dem betreffenden Bebauungsgebiet wurde von
drei auf zwei bis drei Geschosse herabgesetzt, wobei die maximale Firsthdhe auf 11 Meter
begrenzt wurde. Dies erfolgte gemaR § 1 Abs. 7 BauGB, bei der die privaten und die
offentlichen Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwégen sind.

V.

In dem Bebauungsplan 126/1l ist fiir das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 9
Abs. 1 Ziffer 5 BauGB im Erdgeschoss als Art der baulichen Nutzung ein Kindergarten
festgesetzt. Auf dieser Flache sollte eine 3-gruppige Kita untergebracht werden. Seitlich an
das Erdgeschoss angrenzend ist eine zwei bis dreigeschossige Bebauung fiir Wohnzwecke
zulassig.

Die Plananderung fiir den Bebauungsplan 279/11 wird damit begriindet, dass aufgrund der
aktuellen Flachenbedarfe fiir eine Kita diese nur als 2-gruppige Kita realisierbar ware und der
heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz es jedoch notwendig mache, hier eine 4-
gruppige Kita zu realisieren.

Ebenso ware es aufgrund des aktuell sehr angespannten Wohnungsmarkts notwendig, an
dieser Stelle mehr Wohnungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/I| ,SandstraBe"
dies bisher zulasse.

So soll durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf 4+Dach (als 5 Geschosse) mehr
Wohnraum als bisher méglich entstehen.
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V.

Beziiglich der Begriindung den Kindergarten betreffend sind wir sehr verwundert da bei dem
Bebauungsplan Nr. 252/| "Hitdorf — Kindertagesstatte WeinhauserstraRe" bei einer
vergleichbaren Grund- bzw. Nutzflache, hier eine 6-gruppige Kita realisiert werden soll.

Bendtigen Opladener Kindergéarten etwa mehr Platz?

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auf der SandstraBe bereits 2 Kindergarten vorhanden
sind.

VI.

Fiir weiteren Wohnraum sehen wir keinen Bedarf. Wenn jedoch bei der Stadtplanung
weiterhin unzutreffende Prognosen als Grundlage dienen, wiirden die durch die
Planénderung méglichen weiteren Wohneinheiten einen angeblichen Wohnungsnotstand
auch nicht I6sen. Hierflr ware es notwendig fiir alle Grundstiicke des Bebauungsplans 126/I|
die Geschossanzahl auf 4+Dach (5 Geschosse) anzupassen. Die wiirde aber allen
vergleichbaren Bebauungspléanen der Stadt Leverkusen entgegenstehen.

Vielmehr sehen wir hier die Bevorzugung eines Eigentiimers, welcher durch die
Planénderung sein wirtschaftliches Interesse sowie seine finanziellen Belange tiber die
Belange der anderen Eigentiimer, der Natur und Umwelt durchgesetzt hat.

VII.
Wurde jemals die aktuelle Verkehrs- und Parksituation betrachtet?

Aufgrund der viel zu geringen und nicht mehr zeitgemaRen Vorgabe an Parkplatzen je
Wohneinheit ergeben sich schon heute starke Beeintrachtigung fiir die Anwohner der
SandstraRe sowie der Verkehrsteilnehmer. Fast die gesamte SandstraRe ist von der
Bahnschranke aus in Richtung Diisseldorfer StraRe mit parkenden Fahrzeugen belegt.
Gerade flr Fahrradfahrer fiihrt dies oft zu gefahrlichen Situationen, wenn diese trotz
Gegenverkehrs von Fahrzeugen uberholt werden. Auch fiir den Buslinienverkehr ist es oft
eine Herausforderung, da die auf der rechten Fahrspur geparkten Fahrzeuge die
Fahrbahnbreite stark reduzieren. Hinzukommt, dass bei dem aktuell in Bau befindlichem
Wohngebaude an der SandstraBe eine Tiefgarage mit Aufzug entsteht. Es ist zu erwarten,
dass ein bedeutender Anteil der Bewohner alternative Parkmdglichkeiten in Erwagung
ziehen wird, falls bei der Nutzung der Tiefgarage Wartezeiten auftreten sollten und da
ohnehin nicht gentigend Stellplatze vorgesehen wurden.

VIIIL.

Sollte der Bebauungsplan 279/Il umgesetzt werden, sind Verkehrsprobleme
vorprogrammiert. Dies wird durch das Fehlen von Parkplatzen fiir Bewohner und Mitarbeiter
des Kindergartens sowie durch die Bring- und Holfahrten der Eltern verursacht werden. Die
geplante VerbindungsstraRe zwischen Sandstrae und GebhardstraRe kann dieser
Belastung aufgrund ihrer geringen Breite und der geplanten Stellplatze und Griinflachen
nicht standhalten. Diese StraRe ist nur einspurig nutzbar und bedenken sie die Anzahl von
moglichen 80 Fahrzeugen, die innerhalb eines kurzen Zeitfensters Kinder zum Kindergarten
bringen und abholen. Weitere Anwohner sind hierbei noch nicht beriicksichtigt.

27



VIIIL

AbschlieBend ist festzustellen, dass weder der Bebauungsplan 126/11 noch der
Bebauungsplan 279/11 die urspriingliche Zielsetzung verfolgt, sozial geférderten und damit
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Eine mégliche Férderung scheint sich eher auf das
Gebdudeenergiegesetz (GEG) zu beziehen als auf die Unterstiitzung von sozialem
Wohnraum. Dies wird verstandlich, wenn berticksichtigt wird, dass die neuen Eigentlimer,
welche die Grundstiicke von den urspriinglich betroffenen Eigentiimern erworben haben,
primar wirtschaftliche Interessen verfolgen.

Dies zeigt sich auch in dem derzeit im Bau befindlichen Wohngebaude an der Sandstrale.
Es handelt sich ausschlieRBlich um hochpreisige Wohnungen, die zu einem
Quadratmeterpreis von ca. 4.000 € angeboten und entsprechend beworben werden.

Mit freundlichen GriiRen

Abwiagungsvorschlag der Verwaltung

Zu |. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
Uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/II
~>andstralie” setzt Flachen flir eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 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 notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sandstrale” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukunftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréflieren bzw. kleineren Wohnungen mafRigeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und darliber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um der wachsenden Wohnbevdlke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
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entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswuinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen tUber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundstlcksverfigbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 1993 wurde flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/l ,Sand-
strale” ein férmliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstiicksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstiickseigentimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fir den Grofteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundstlicke gebildet werden konnten und nun verfugbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.

Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Uber die erforderlichen Grund-
stiicke verfligt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstral3e. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits tber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung® zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im AulRenbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstralle” und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundsttick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Grunden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/11 aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (Beschleunigtes Verfahren)

Dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, entspricht der gelten-
den Rechtslage gemaR §§ 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB). Demnach ist die Durchfih-
rung einer Umweltprifung hier nicht erforderlich. Dennoch sind auch im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB alle relevanten Umweltbelange darzulegen und entsprechend ge-
geneinander abzuwagen. Dies ist auch im Rahmen der Begriindung zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen des § 3 (2) BauGB erfolgt.
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Zu lll. (zulassige Geschosszahl)

Dies ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens Nr. 279/11.

Zur Klarstellung jedoch Folgendes: Die Zahl der zulassigen Geschosse wurde durch die be-
schriebene rechtsverbindliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 126/I1 nicht herabgesetzt.

Stattdessen wurde die zwingende Vorgabe von drei Vollgeschossen geandert in die Festset-
zung einer Mindestzahl von zwei und einer Obergrenze von drei Vollgeschossen. Das heilt,
dass auch seit der Anderung die Realisierung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen (zu-

ziglich eines Dachgeschosses) moglich ist.

Zu 1IV. (Anderung der Planung)

Dieser Punkt enthalt lediglich eine Beschreibung der vorgesehen Anderung und deren Argu-
mentation. Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu V. (Flachenbedarf Kita)

Die Aussage, dass im benannten Bebauungsplan Nr. 252/I ,Hitdorf — Kindertagesstatte
Weinhauserstralie” eine sechsgruppige Kita mit gleicher Grundflache geplant ist, ist nicht
korrekt. Die Kita umfasst hier eine Flache von rund 0,45 ha gegenlber den im Bebauungs-
plan Nr. 279/Il vorgesehenen rund 0,36 ha.

Zu V1. (Wohnraumbedarf)

Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter Abschnitt 3 (Planrechtferti-
gung) dargelegt wurde, besteht im Leverkusener Stadtgebiet ein erhéhter Wohnraumbedar:

Leverkusen ist in den letzten zehn Jahren enorm gewachsen und hat in diesem Jahr die
170.000 Einwohner-Marke Uberschritten. Aktuell (Stand: 31.05.2024) leben in der Stadt
170.188 Einwohnerinnen und Einwohner. Jahrelange stabile Bevdlkerungsentwicklung
wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Bevdlkerungswachs-
tum abgeldst. In den vergangenen 10 Jahren bis 2023 verlagerten insgesamt 11.509 Perso-
nen mehr ihren Wohnsitz nach Leverkusen als von hier weg-zogen. Der durchschnittliche
Wanderungsgewinn pro Jahr betrug in diesem Zeitraum rund 1.150 Personen.

Grinde flr die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre ist das hohe Zuwande-
rungsplus sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. Der hohe Bevolkerungs-
anstieg der letzten Jahre als Folge des Ukraine-Krieges, hat sich zwar abgeschwacht, den-
noch kann weiterhin ein positives Wachstum verbucht werden und der Wachstumstrend aus
den Jahren vor der Covid-19-Pandemie halt weiter an. Der positive Wanderungssaldo ist
Uberwiegend auf den besonders verstarkten Zuzug aus Kaéln zurlickzuflihren. Aufgrund der
anhaltenden politischen Spannungen kann zukinftig von steigenden Zuzligen insbesondere
aus dem Ausland und damit einer stabilen bis wachsenden Bevdlkerungszahl ausgegangen
werden.

In der letzten Bevolkerungsvorausberechnung von 2021 des Instituts fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fir Leverkusen entgegen dem Lan-
destrend zuklnftig weiterhin ein Bevolkerungswachstum erwartet. Insbesondere sollen die
Stadte entlang der Rheinschiene von einer Bevolkerungszunahme profitieren. Die hochsten
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Anstiege werden u. a. fur die GroR3stadte Bonn und Koln prognostiziert. Der Zuwanderungs-
druck der gro3en Stadte wird sich laut IT.NRW etwas gleich-maRiger auf die umliegenden
Stadte verteilen. Die Bevoélkerungsvorausberechnung fir Leverkusen fallt moderater aus (bis
2040: 0,4 % und bis 2050: 0,6 %) als die Prognosen davor (+ 6,5 %). Die aktuellen politi-
schen Entwicklungen und die zunehmenden Flichtlingszuwanderungen sind darin nicht be-
ricksichtigt worden.

Neben dem anhaltenden Bevodlkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zuklnftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréfleren bzw. kleineren Wohnungen mafigeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und darlber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
héhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden, um der wachsenden Wohnbevoélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Dem erhéhten Wohnraumbedarf soll, wie im vorliegenden Bebauungsplan, durch eine ange-
messene bauliche Verdichtung Rechnung getragen werden. Hierflr ist eine individuelle Be-
urteilung der stadtebaulichen Angemessenheit von Planungen erforderlich, keine flachende-
ckende Nachverdichtung. Im vorliegenden Bereich, als verdichteter Kern des Neubaugebiets
Sandstral3e, wird die vorgesehene malfdvolle Erhéhung der geplanten Bebauungsdichte fir
angemessen erachtet. Hierdurch wird zwar nicht das Problem des Wohnungsnotstands ins-
gesamt geldst. Vielmehr wird durch die Umsetzung des geplanten Projekts ein wichtiger Bei-
trag hierzu geleistet. Dabei werden sowohl die Belange der Ubrigen Eigentumer als auch die
Belange der Natur und Umwelt in angemessenem Malde bericksichtigt, sodass eine unange-
messene Benachteiligung insbesondere anderer Eigentimer nicht zu erwarten ist. Eine Be-
vorzugung von Einzeleigentimern kann daraus nicht abgeleitet werden. Sowohl durch die
geplante Kita als auch durch den teilweise geférderten Wohnungsbau wird ein Beitrag zur
sozialen Versorgung der Bevolkerung geleistet. Eine Benachteiligung anderer Eigentimer ist
ebenso wenig zu erwarten, wie eine Nichtbeachtung von Umweltbelangen.
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Zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Zusatzlich sind in der geplanten Erschlielfungs-
strale des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/Il ,Sandstrale” 6ffentliche Park-
platze vorgesehen. Eine Erhéhung des Parkdrucks auf der Sandstral3e ist daher durch die
Planung nicht zu erwarten.

Die Aussage, dass die privaten Stellplatze bei Auftreten von Wartezeiten nicht genutzt wir-
den, deckt sich nicht mit den Erfahrungen aus vergleichbaren Vorhaben. Zumal aufgrund der
geringen Stellplatzzahl nicht mit relevanten Wartezeiten zu rechnen ist.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen flr eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit guiltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

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

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/11 eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt sich daraus ein Wert
von 2.803 m2. 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 %
maoglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.

Bei voller Ausschépfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den uberbaubaren Grundstlcksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch 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 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhéht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergroRRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei glinstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kdnnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.
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Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundsticksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

Zu VIII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze werden im Rah-
men des Vorhabens realisiert. Parkflachen fur Bring- und Holverkehr sowie Stellplatze fir die
Mitarbeiter*innen der Kita sollen im Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Zusatzlich sind in
der geplanten ErschlieBungsstralle offentliche Parkplatze vorgesehen.

Die geplante ErschlieRungsstrale ist zweispurig vorgesehen und entspricht den tblichen
Mafien der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralie (RASt 06).

Siehe auch ,zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)®.

Zu I1X. (Geforderter Wohnungsbau)

Die Aussage, mit dem vorliegenden Bebauungsplan werde kein geférderter Wohnraum ge-
schaffen, ist nicht korrekt. Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter
Abschnitt 7 (Planung, Stadtebauliches Konzept) beschrieben wird, ist ein Anteil an geférder-
tem Wohnungsbau vorgesehen. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf funf mdgliche
Geschosse soll mehr Wohnraum entstehen als bisher mdglich.

Neben dem geférderten Wohnungsbau leistet auch die geplante Kita einen sozialen Beitrag.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A 4 Birger*in

van: =

An: BETEILIGUNGEN FBO1@stadt leverkusen.de
Ce: m

Betreff: uungsplan 279/11

Datum: Dienstag, 3. Dezember 2024 18:19:00

ACHTUNG: Diese E-Mail stammt von extern. Bitte seien Sie vorsichtig im Umgang mit Anhéngen und Links.

Sehr geehrte Damen und Herren,

als vom 0.g. Plan betroffener Eigentimer schliefe ich mich der Argumentation des Hem1_ vom
01.12.2024 inhaltlich an

Ich bitte um Bestitigung

Mit freundlichem Gruf3

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Siehe Abwagungsvorschlage zu den vorgenannten AuRerungen A 3

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A5 Biirger‘in

Leverkusen, dan 17.12.2024

Stadt Leverkusen

Der Oberblirgermeister
Friedrich-Ebert-Platz 1
51373 Leverkusen

FAX: 0214 /7 406-6102

Einwendungen beziiglich des Bebauungsplanes 279/II ,Opla-
den-Kita und Wohnen westlich SandstraBe™

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister.

Hiermit werden form- und fristgerecht Einwendungen 'bezﬂgliéh des Be- "’

bauungsplanes 279/11 ,Opladen-Kita und Wohnen westlich SandstraBe"
erhoben

Bagriindura:

Nach hiesiger Auffassung handelt es sich nicht um ¢ine
Innenbereichspianung, sondern um eine AuBenbereichsplanung.

Ansonsten kénnte gleichsam eine Planung gema8 § 34 BauGB ohne
Bebauungsplanverfahren erfalgen.

Die Notwendigkeit und Zuldssigkeit eines beschleunigten Verfahrens ist
insbesondere im AuBenbereich nicht ersichtlich und demnach
unbegrindet. \

Im vorliegenden Verfahren wurde eine Offenlage ohne friihzeitige
Blrgerbeteiligung von nicht €inmal 3 Wochen durchgefiihrt.

Die Vorgehensweise wird gleichsam als nicht zuldssig und nicht begriindet
zur(ickgewiesen.

Bel der Planung handelt es sich um eine Bebauung in nicht bzw. wenig
Iintegrierter Lage mit mangelnden Versorgungselnrichtungen des taglichen
Bedarfs und unzureichenden Anbindungen an den Ilokalen und
Uberdrtlichen OPNV.
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Dies wird zwangsldufig zu einem Anstieg des motorisierten
Individualverkehrs filhren und fohrt somit zu einem VerstoB gegen das
stadtische Mobilitatskonzept. -

Weiterhin sollen bislang unversiegelte AuBenbereichsflichen mit zum Teil
wertvollen Ackerflédchen versiegelt werden.

Unversiegelte Landschaftsraume dienen in einem urban stark verdichteten
Stadtteil wie Opladen der Kaltluftentstehung und Frischluftventilation, die
im Angesicht der rasant fortschreitenden Klimaerwérmung existentiell und
unabdingbar sind, damit urbane Réume in Zukunft dberhaupt bewohnbar
sein kénnen.

Dariiber hinaus dienen unversiegelte Freiflichen der
Kohlenstoffspeicherung und notwendigen Versickerung von Regenwasser.

Die o0.g. MaBnahme verstBt somit gleichsam gegen das
Klimaanpassungskonzept der Stadt Leverkusen sowie gegen die
Klimaschutzgesetze des Landes NRW sowie des Bundes,

Eine nachzuwelsende CO2 - Bllanz der avisierten Baumagnahmen sind
gleichsam nicht erkennbar.

Weiterhin dirfte die Planung einer dreigeschossigen Kita mit der
padagogischen Zielsetzung von {berschaubaren und kleinteiligen Lern-
und Erziehungseinheiten nicht in Einklang zu bringen sein.

Die Schaffung von sozial geférdertem Wohnraum wére wiinschenswert,
erscheint aber angesichts der angespannten Lage im Bausektor (hohe
Kreditzinsen, Preissteigerungen bei den Baumaterialien) wenig realistisch,
da bereits rein privat finanzierte Bauvorhaben derzeit kaum realisiert
werden,

Zudem setzt die Stadt Leverkusen ( politisch ) beschlossenen sozial
geforderten Wohnungsbau i nicht konsequent gegentiber privaten
Grundstiickseigentimern bzw. Bauvorhabentrdgern um, wie ab Beispiel
der Bebauung an der von Digrgardt-StraBe in Schiebusch ( ehemals von
der Caritas betriebenes Wolnheim fur suchtkranke Menschen ) belegt
werden kann. |

Dariiber hinaus ist der Bedarf an Kita-Pldtzen zum Zeitpunkt der
Realisierung des Bauvorhabens bereits wieder degressiv.

Das genannte Vorhaben wird édaher aus den o.g, Griinden abgelehnt.

GriiBen,

Abwidgungsvorschlag der Verwaltung

Der Aussage, es handele sich nicht um eine Innenbereichsplanung, wird widersprochen. Da
es sich bei dem Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans 279/11 ,Opladen —
Kita und Wohnen westlich SandstralRe“ um den Teil eines bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes (Nr. 126/11 ,Sandstral’e”) handelt, handelt es sich sehr wohl um einen Innenbe-
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reich, keinen AulRenbereich. Dementsprechend soll der Bebauungsplan Nr. 279/11 als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt werden.

Aufgrund des bereits vorliegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/11 kann hier
keine Planung gemaR § 34 BauGB erfolgen, sondern es ist — aufgrund der geanderten Rah-
menbedingungen — eine Bebauungsplananderung bzw. die Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.

Bei der durchgefiihrten Beteiligung handelt es sich nicht — wie in der AuRerung formuliert —
um die Offenlage, sondern um die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a (3)
S. 1 Nr. 2 BauGB. Diese wurde durchgeflihrt, obwohl gemaR § 13a (2) S. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 (2) S. 1 Nr. 1 BauGB im Beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 (1) BauGB abgesehen
werden kann. Der Vorwurf der Unzuldssigkeit und der fehlenden Begrindung wird daher zu-
rickgewiesen.

Die Planung erfolgt im Teilbereich eines bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die
dort geplanten Nutzungen sind auch nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits
grundsatzlich zulassig. Im Umfeld befindet sich bereits heute eine Wohnbebauung mit &hnli-
chen oder sogar grélieren Distanzen zu den nachsten Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets an der Sandstral3e befindet sich mit
den beiden Bushaltestellen ,Im Staderfeld” und ,UlrichstraRe” der beiden Linien 253 und 255
eine OPNV-Anbindung an den Chempark sowie das Leichlinger, Opladener und Leverkuse-
ner Zentrum mit VerknUpfungen zu den dortigen Schienennahverkehrshalten. In den Haupt-
verkehrszeiten verkehren hier vier Busse je Richtung und Stunde.

Der in der AuBerung genannte Anstieg des motorisierten Individualverkehrs und dessen ver-
tragliche Abwicklung werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch ein Verkehrs-
gutachten untersucht. Ein Verstol3 gegen das stadtische Mobilitatskonzept ist hier nicht er-
kennbar.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit gliltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

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

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. 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 MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 mdglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch von insgesamt
rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit einer BGF von maximal 1.200
m?2 ab, verbleiben flr 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 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Far Kita und Wohnen erhoht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergrofRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei gunstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kénnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.

Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um AuRenbereichsflachen, sondern um ein bereits
rechtsverbindlich festgesetztes Baugebiet. Die Flachen kdnnen daher im planungsrechtli-
chen Sinne nicht mehr als Ackerflachen betrachtet werden. Dennoch wurde z.B. im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP, Stufe 1) untersucht, ob planungsrelevante Arten
betroffen sind. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der in der Untersuchung
genannten und in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden kénnen. Diese beinhal-
ten zum einen zeitliche Vorgaben zur Baufeldfreimachung und zum anderen Hinweise zur
Beleuchtung.

Aufgrund der bereits vorgenannten rechtsverbindlichen Ausweisung als Baugebiet kbnnen
die Flachen auch nicht mehr als Kaltluftentstehungsgebiete betrachtet werden. Um die Be-
eintrachtigungen der klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld durch die
anstehende Planung zu vermindern, wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Maglich-
keiten zur Anpassung an den Klimawandel sowie MaRnahmen zur Begrenzung moglicher
Auswirkungen auf den Klimawandel untersucht. Demnach soll auf Grundlage der planungs-
rechtlichen Festsetzungen der ruhende Verkehr zum Uberwiegenden Teil innerhalb der ge-
planten Tiefgarage untergebracht werden, so dass ein gro3tmaoglicher Verzicht auf oberirdi-
sche Stellplatze erzielt werden kann. Hierdurch kann der Oberflachenversiegelung entgegen-
gewirkt werden. Der obere Abschluss von Tiefgaragen ist zudem intensiv zu begriinen und
zu bepflanzen. Hierdurch sollen Aufheizungseffekte minimiert und die Verdunstungsrate von
anfallendem Niederschlagswasser durch die vorhergehende Auffangmaéglichkeit in der Vege-
tationsschicht erhéht werden. Die Begriinung der nicht Gber- oder unterbauten bzw. versie-
gelten Grundsticksflachen bietet auch zukunftig die Moglichkeit zur Kaltluftentstehung.
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Auch die geplante extensive Dachbegriinung, die Begriinung geschlossener Fassaden von
Uberdachten Fahrradabstellanlagen, die Festsetzungen zu Einfriedungen und Eingrinung
sowie die festgesetzten Baumpflanzungen sorgen durch die Verdunstung von Nieder-
schlagswasser fur die Entstehung von Kaltluft und sind somit mikroklimatisch wirksam. Zu-
dem tragen sie zur Erhéhung der Schadstoffabsorption bei. Nicht zuletzt dienen die Baume
als Schattenspender an heilten Sommertagen. Dartber hinaus tragt die Festsetzung eines
Hellbezugswertes fiur Fassaden von > 40 % zu einer geringeren Aufheizung bei intensiver
Sonneneinstrahlung bei. Insgesamt kompensieren diese MalRnahmen somit zu einem gewis-
sen Anteil die Verschlechterung der Klimafunktionen durch die Neubebauung.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima ist auf Grundlage der planungsrechtlich bertcksichtigten
Malinahmen als vertraglich anzusehen, da voraussichtlich keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen fur das Meso- oder Makroklima im Stadtgebiet bewirkt werden.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/1l handelt es sich um ein Grundstick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich gemaf § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 (2) WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der moglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fiir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fir eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine gro3tmogliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der moglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- 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 Gberschissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzoégerung.

Ein Uberflutungsnachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens soll auch fiir
Starkregenereignisse entsprechende Retentionsvolumen nachweisen.

Aus den vorgenannten Grunden ist ein Verstol3 gegen des Klimaanpassungskonzept der
Stadt Leverkusen sowie gegen die Klimaschutzgesetze des Landes NRW und des Bundes
nicht erkennbar.

Eine CO2-Bilanz der avisierten Baumalnahmen ist gesetzlich nicht erforderlich.
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Die Kita ist nicht, wie in der AuBerung formuliert, dreigeschossig vorgesehen. Im Erlaute-
rungstext zum Aufstellungsbeschluss und zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
war sie noch zweigeschossig geplant (im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss). Mittlerweile
wurde die Planung dahingehend geandert, dass die Kita lediglich im Erdgeschoss angeord-
net wird.

Mit der Planung ist ein Anteil an geférdertem Wohnungsbau vorgesehen.

Fur die Behauptung, dass der Bedarf an Kita-Platzen zum Zeitpunkt der Realisierung des
Bauvorhabens bereits wieder degressiv ist, gibt es keine sachliche Grundlage. Zumal durch
das Vorhaben selbst ein eigener Bedarf entsteht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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B) AuBerungen der Fachbereiche der Stadt Leverkusen

B 1 Stadt Leverkusen, Fachbereich 37 — Feuerwehr

3721 01.12.2024

® 7505-210
3 7505-302

FB 61 - Stadtplanung -

Aktenzeichen: 37-5t-2024-00810

lhr Zeichen: 2024/2913

hier : Stellungnahme nach § 4 BauGB

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 279/11 "Hitdorf-Kita und Wohnen westlich
Vorgang: SandstraBe”

Die eingereichten Planunterlagen wurden zur brandschutztechnischen Beurteilung nach § 4
Abs. 1 bzw. Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vorgelegt.

Die Priifung erstreckt sich auf folgende Punkte:

Léschwasserversorgung,

Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen,

Lage und Anordnung der zum Anleitern bestimmten Stellen,

Lage und Anordnung von Léschwasser-Riickhalteanlagen,

Anlagen, Einrichtungen und Gerate flr die Brandbek&mpfung und fiir den Rauch- und
Warmeabzug bei Branden,

Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung und die Alarmierung im Brandfall,

* Betriebliche Manahmen zur Brandverhiitung und —Bekampfung sowie zur Rettung von
Menschen und Tieren.

Zur Priifung vorgelegte Unterlagen:

e Vorlage 2024/2913 vom 16.08.2024
¢ Planzeichnung M = 1:1000 vom April 2024
s Textliche Erlauterungen vom 29.07.2024

Aus brandschutztechnischer Sicht wird wie folgt Stellung genommen:

Loschwasserversorgung

Durch die Gemeinde ist gem. Brandschutzhilfeleistungsgesetz BHKG NRW eine den értlichen
Verhaltnissen angemessene Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dazu ist das 0.g. Gebiet
unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes W 405 und in Abhangigkeit der geplanten
Nutzungen gleichmaRig mit Léschwasser und Léschwasserentnahmestellen zu versorgen.
Weitere Anforderungen dazu kénnen Uber objektspezifische Bauantrdge entstehen.

Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr sowie

Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr
Die zuklnftige Bebauung muss gemafl § 5 BauO NRW und der "Muster-Richtlinie flr Flachen
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fiir die Feuerwehr" fiir die Feuerwehr Leverkusen zuganglich sein. Dazu bendtigen Gebédude,
die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer éffentlichen Verkehrsflache entfernt sind,
Feuerwehr-Zufahrten nach o.g. Richtlinie.

Aus der Héhe der geplanten Gebaude kénnen sich weitere Anforderungen ergeben, 2.B.
"Feuerwehr-Aufstellflachen" fiir Drehleiterfahrzeuge zur Sicherstellung eines zweiten
Rettungsweges.

@3721z. V.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise bezuglich des Brandschutzes werden zur Kenntnis genommen. Bezuglich der
ausreichenden Loschwasserversorgung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine entsprechende Anfrage an den zustandigen Versorgungsbetrieb gestellt.

Die librigen genannten Anforderungen beziiglich der Zuganglichkeit der Grundstlicke und
der baulichen Anlagen fur die Feuerwehr sowie Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr werden im Rahmen der weiteren Planung be-
riicksichtigt. Ein entsprechender Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B2 Technische Betriebe Leverkusen

TBL-693/Stadtentwésserung 21.05.2024

= -6954

61.3/ I

B-Plan Nr. 279/1l ,Opladen - Kita und Wohnen westlich SandstraBe*
- 1. Beteiligung der Fachbereiche

Mit Schreiben vom 16.05.2024 wurden die TBL aufgefordert zum oben genannten Bebau-
ungsplan im Hinblick auf die Entwasserung Stellung zu nehmen.

Die TBL nehmen wie folgt Stellung.

1. Vorhandene Kanalsituation

Das B-Plangebiet 279/11 ist ein Teilgebiet des B-Plans 126/11. Er befindet sich im Staditeil
Opladen, westlich der Sandstrafle. Das B-Plangebiet ist derzeit an keine 6ffentliche Ka-
nalisation angebunden.

Das B-Plangebiet soll zukiinftig iber Planstralle 1 mit einem &ffentlichen Schmutzwas-
serkanal erschlossen werden, der das Schmutzwasser in den Mischwasserkanal in der
Sandstrale einleitet.

Die TBL haben fir die ErschlieRung des B-Plangebietes 126/l eine Planung fur die Ver-
legung eines Schmutzwasserkanals erarbeitet und hierfir am 16.04.2024 einen Baube-
schluss (VR 842) gefasst. Dieser Baubeschluss wurde mit dem Hinweis gefasst, dass
sich derzeit noch nicht alle fUr die Erschlielung und damit auch fiir den Kanalbau bené-
tigten Grundstiicke im Eigentum der Stadt befinden und die Bautatigkeiten erst erfolgen
konnen, wenn von der Stadt die Eigentumsverhaltnisse geklart sind.

Fir die Erschlielung des B-Plangebietes 279/1l ware nur ein Teil des mit VR 842 be-
schlossenen Kanalbaus erforderlich. Auch hier ware noch zu kléren, wo sich der An-
schlusspunkt SW aus dem B-Plangebiet befindet und ob mit dem vorliegenden Be-
schluss ein Teilausbau Kanal umgesetzt werden kann.

Bis zur Klarung der Gesamtsituation kénnen die TBL nicht tatig werden.

Das auf den zuklinftigen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll Gber Mul-
den vor Ort versickert werden. Eine méglicherweise erforderliche TeilerschlieRung der
Straf3e ist mit dem zustandigen FB 66 abzustimmen.

2. Anschluss von Schmutzwasser (SW)
Der Anschluss von Schmutzwasser ist nach Erstellung des Schmutzwasserkanals ohne
Mengenbegrenzung méglich. Es sind lediglich die Vorgaben der Entwasserungssatzung
der TBL fur Ruckstausicherungen und fur ggfs. weitere geplante Hausanschlusssammel-
leitungen zu beachten.
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9.

3. Anschluss von Niederschlagswasser (NW)
Das Niederschlagswasser der neuen Flachen des B-Planes 279/Il ist auf jeden Fall nach
Malkgabe von § 44 LWG in Verbindung mit § 55 WHG ortsnah zu versickern.
Darum diirfen die neuen Gebaude nur mit Schmutzwasser (SW) an das zukiinftige 6ffent-
liche Kanalnetz angeschlossen werden.

4. Klimaschutz

Es sollte mit diesem B-Plangebiet begonnen werden, stadtebaulich einen zusatzlichen
Hauptfocus auf die Niederschlagsentwdsserung zu legen, d.h. Regenwasser zu spei-
chern bzw. zwischenzuspeichern, um es dann nach und nach entweder zu nutzen oder
Zu versickern.

Auch empfiehlt es sich, Uber begriinte Dacher oder Fassaden nachzudenken. Diese Da-
cher bieten gute RW-Riickhaltungen mit entsprechenden kleinen Abflussbeiwerten und
begrinte Fassaden verbessern wegen der Verdunstung das Kleinklima.

5. Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

Auf Grund der GroRe des B-Plangebietes ist im Zuge der weiteren Planungen ein Uber-
flutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir das gesamte B-Plangebiet zu erarbeiten.

gez. [

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. Vorhandene Kanalsituation

Die Hinweise bezlglich der vorhandenen Kanalsituation werden zur Kenntnis genommen.
Der Anschlusspunkt Schmutzwasser sowie die Maglichkeit eines Teilausbaus des beschlos-
senen Schmutzwasserkanals sollen zeitnah geklart werden.

Beziiglich der ErschlieBung fand bereits eine Abstimmung mit dem Fachbereich 66 statt.

Zu 2. Anschluss von Schmutzwasser

Der Hinweis bezuglich des Anschlusses von Schmutzwasser wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Anschluss von Niederschlagswasser

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/l handelt es sich um ein Grundstick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich gemal § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
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fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo-
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der moglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fiir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fiir eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grétmogliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der mdglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser geleistet werden. Durch
die Herstellung von Dachbegriinungen 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 Uberschissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung.

Zu 4. Klimaschutz

Die Anregungen zum Klimaschutz werden zur Kenntnis genommen. Eine Speicherung von
Niederschlagswasser, z.B. in Form von Zisternen, ist mdglich.

Wie bereits unter ,Zu 3. Anschluss Niederschlagswasser® beschrieben, ist das Ziel der Pla-
nung eine grofitmogliche Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungs-
fahigkeit von anfallendem Niederschlagswasser und damit der méglichen Verringerung und
Verzégerung des Wasserabflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwin-
gend herzustellenden extensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hier-
durch soll, wie bereits genannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und
zur Erhéhung der Auffang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser ge-
leistet 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 Was-
serabfluss Uberschissigen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung. Fassadenbe-
griunungen sind im Rahmen des Bebauungsplans zulassig.

Zu 5. Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache >
800 m?) ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entsprechender Uberflu-
tungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen werden. Dies wird als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in den Punkten 1, 2 zur Kenntnis genommen, im Punkt 3 nicht gefolgt, in
den Punkten 4 und 5 gefolgt.
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B 3 Stadt Leverkusen, Fachbereich 32 — Umwelt

322-Bz 24.06.2024

Tel. 32 42

61 — I

Bebauungsplan 279/l ,,Opladen - Kita und Wohnen westlich Sandstrale”
- 1. Beteiligung der Fachbereiche

Nach Priifung der eingestellten Unlerlagen nehme ich wie folgt Stellung:

Untere Naturschutzbehorde 3263

Nach Durchsicht der Unterlagen gibt es aus der Sicht Unteren Naturschutzbehorde
(UNB) flr die Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes keine Bedenken
hinsichtlich eines Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan (B-Plan) 279/11 "Op-
laden — Kita und Wohnen westlich Sandstralte”.

1) Schutzgutbezogene Informationen:

Die vom B-Plan 279/11 "Opladen —~ Kita und Wohnen westlich Sandstrale” betroffene
Flache liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans und weist das behérdenver-
bindliche Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen erhaltungswirdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen” auf. Es sind keine Schutz-
gebiete oder gesetzlich geschitzten Biotope vom Geltungsbereich des B-Plans
279/l betroffen. Der B-Plan 279/l Uberplant einen Teilbereich des seit 14.11.1995
rechtskraftigen B-Plan 126/11 ,SandstraBe”, Der Flachennutzungsplan weist den Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache aus.

Il) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Bei allen Bauleitverfahren und baurechtlichen Genehmigungen missen die vom Ge-
setzgeber vorgegebenen Artenschutzbelange beachtet werden. Dafir ist auf Basis
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) eine Artenschutzpriifung (ASP)
durchzufiihren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum ei-
nem besonderen Priifverfahren unterzogen wird. Die MaRstabe fiir die Priifung der
Artenschutzbelange ergeben sich aus den in § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) formulierten Zugriffsverboten. Demnach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders Ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Damit keine Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz bei Umset-
zung des B-Plans ausgelést werden bzw. gewéhrleistet ist, dass der B-Plan vollzugs-
fahig ist, fordert die UNB die Erstellung einer ASP. Die ASP muss der UNB nach Fer-
tigstellung zur Priifung vorgelegt werden und gegebenenfalls dargestelite Vermei-
dungs- und Minimierungsmaflnahmen missen Bestandteil der textlichen Festsetzun-
gen bzw. der Baugenehmigungen werden.

111) Rechtliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW)
Landschaftsplan der Stadt Leverkusen
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Baugesetzbuch (BauGB)

e & & 8 8

IV) Anregungen und Hinweise

Es sind eine ASP zu erstellen und der UNB zur Priifung vorzulegen. Inwieweit sich

aus der ASP Restriktionen und Auflagen ergeben kann erst nach Vorlage und Pri-

fung durch die UNB beurteilt werden. Prinzipiell sind Gehdlzrodungen und Baufeld-
freimachung auRerhalb der VVogelbrutzeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzu-
fuhren.

Untere Bodenschutzbehorde — Altlasten 3238

1) Schutzgutbezogene Informationen

Ausweislich der im Zuge der Erfiillung der Nachforschungspflicht eingesehenen und
ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Lever-
kusen ,OSIRIS*, Topographische Karte TK 25, Deutschen Grundkarte DGK 5] liegen
nach heutigem Kenntnisstand fir den Geltungsbereich des B-Plans 279/l "Opladen-
Kita und Wohnen westlich Sandstralle” keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige
schédliche Bodenverdnderungen vor. Die Tatsache, dass nach heutigem Kenntnis-
stand schédliche Bodenverdnderungen oder Altlasten fir den angefragten Bereich
nicht bekannt sind, schiieft nicht aus, dass im Zuge der Bautétigkeit Bodenbelastun-
gen vorgefunden werden konnen.

1) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Gesetzliche Grundlagen u.a.:

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
- Landesbodenschutzgesetz NRW (LBodSchG) NRW

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Altlastenerlass NRW

11ly Anregungen und Hinweise

Aus Sicht der UBB bestehen beziiglich des Themas ,Altlasten und sonstige schadli-
che Bodenverénderungen” keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Realisierung
des B-Plans 279/1l "Opladen- Kita und Wohnen westlich Sandstraflte".

denschutzbehérde — vorsorgender Bodenschutz 32
39)

1) Schutzgutbezogene Informationen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 279/l befindet sich im Stadtteil Opladen.

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der betroffene Bereich ist aktuell
unversiegelt und erflllt die Bodenfunktionen geman § 2 Abs. 2 BBodSchG in beson-
derem Malle.

Aus der Karte der schutzwiirdigen Béden von NRW (MaRstab 1:50.000, Geologi-
scher Dienst, 2018) ist zu entnehmen, dass im Uberplanten Bereich der Bodentyp
JParabraunerde” vorkommt, der nachfolgend beschrieben wird:

Bodentyp : Parabraunerde
Hauptbodenart nach BBodSchV : tonig-schluffig
Schutzwiirdigkeit : fruchtbare Boden mit sehr hoher Funktions-

erfullung als Regelungs- und Pufferfunktion
/ natiirliche Bodenfruchtbarkeit

Wertezahl der Bodenschétzung . 65 bis 75, hoch

Die innerhalb des Plangebietes vorkommende ,Parabraunerde” stellt einen Boden
dar, dem bei der Erflillung und Aufrechterhaltung verschiedenster natirlicher Boden-
funktionen ein sehr hohes Maf an Bedeutung fiir das gesamte Okosystem beizu-
messen ist. Es handelt sich um einen besonders schutzwiirdigen Boden.

Il) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Gesetzliche Grundlagen u.a.:

- Gesetzliche Grundlagen u.a.:
- BBodSchG

- BBodSchV

- LBodSchG NRW

- BauGB

1) Anregungen und Hinweise
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Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes bestehen grundsatzliche Bedenken ge-
gen die bei Realisierung des Bebauungsplans vorgesehene Umnutzung der Flache.
Es werden natiirliche Baden fiir Erschliefung und Bebauung in Anspruch genom-
men, nachhaltig beeintrachtig, teils versiegelt und zerstért.

Zur Erflillung der gesetzlichen Pflichten zum vorsorgenden Bodenschutz, die sich
aus dem Bundesbodenschutzgesetz, der Bundesbodenschutzverordnung sowie dem
Landesbodenschutzgesetz ableiten, sind vor Realisierung des Planvorhabens Maf-
nahmen zum Bodenschutz erforderlich. Es ist ein Konzept mit Minderungs- und Ver-
meidungsmalinahmen zu erstellen, um den zwangslaufig mit dem Bauprozess ein-
hergehenden erheblichen Beeintrichtigungen der nattrlichen Bodenfunktionen nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG entgegenzuwirken. Wesentlicher Bestandteil des
Konzeptes ist eine bodenkundliche Baubegleitung mit konkreten Angaben zum Bo-
denmanagement (schonender Umgang mit Béden von der Erschlieffung bis zur
hochwertigen Verwendung von Uberschussmassen). Der Schutz der angrenzenden,
nicht zum Geltungsbereich gehdrenden landwirtschaftlich genutzten Boden ist vor
negativen Einwirkungen, wie Befahren, Verdichten etc. zu gewéhrleisten. Die Erstel-
lung des Konzeptes einschlieftlich der Bestandsaufnahme des natUrlich vorkommen-
den Bodens ist durch einen Fachgutachter vorzunehmen. Weiterhin ist die Umset-
zung der im Konzept beschriebenen Mainahmen durch einen Fachgutachter wah-
rend der gesamten Bauphase zu begleiten.

Umweltvorsorge / Umweltplanung — Klima/Luft ]- 32 45)

Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen gibt aus klimatischer und lufthygieni-
scher Sicht keine Bedenken hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplans 279/11
,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstra3e”.

1) Schutzqutbezoaene Informationen

Es liegen keinerlei Erkenntnisse vor, welche Uberschreitungen der aktuellen Grenz-
werte fiir Stickstoffdioxid (NOz) sowie der Feinstaubfraktionen PMic und PMzs ge-
man der 39. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(39. BImSchV) im Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets er-
warten lassen. Die insgesamt gute Durchiiftungssituation sowie die verhéltnismafig
geringe Verkehrsbelastung im Bereich um das Plangebiet fihren dazu, dass Uber-
schreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV auch nach Realisierung der Planung
auszuschliefen sind.

Das Umfeld des aktuell landwirtschaftlich genutzten Plangebiets zeichnet sich ent-
sprechend des Stadtklimagutachtens fiir die Stadt Leverkusen (2024) durch eine
glinstige néchtliche Durchliftung und Abkiihlung aus, wahrend tagsiiber von einer
mittleren bioklimatischen Belastung auszugehen ist.

Il) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Die einschlagigen Regelungen der folgenden Gesetze und Verordnungen sind zu be-

ricksichtigen:

Unter anderem:

50



- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung NRW (BauO NRW)

- Klimaschutzgesetz Nordrhein-Westfalen

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-lmmissionsschutzgesetzes (39.
BImSchV)

Weitere Vorgaben und Ziele in Leverkusen:

- Luftreinhalteplan fiir das Stadtgebiet Leverkusen

- Klimaanpassungskonzept fiir die Stadt Leverkusen
stadtisches Leitbild Grin
Integriertes Klimaschutzkonzept Stadt Leverkusen
Ausrufung des Climate Emergency bzw. Klimanotstand® nach Ratsbeschluss
vom 01.07.2019
Mitgliedschaft Klima-Bindnis (Europaische Kommunen in Partnerschaft mit indi-
genen Vélkern - Fiir lokale Antworten auf den globalen Klimawandel)

- Teilnahme am European Energy Award

- Teilnahme am European Climate Adaptation Award

- Klimabausteine

1) Anregungen und Hinweise

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 126711 ,Sandstrale” trifft bereits Festsetzungen
zur Reduzierung der Versiegelung (GRZ 0,4) sowie zu Fassadenbegriinung und
Dachbegriinung von Stellplatzen.

Im Hinblick auf den fortschreitenden Klimawandel sowie die nutzungsbedingte Betrof-
fenheit von vulnerablen Bevélkerungsgruppen sollten aufbauend auf den bereits
rechtskraftigen Festsetzungen weitere Mafinahmen zur Reduzierung einer zuneh-
menden thermischen Belastung im und um das Plangebiet getroffen werden.

Gepriift und wenn moglich festgesetzt werden sollten demnach MaRnahmen, welche
sich glinstig auf die klimatische Situation des Plangebietes auswirken, wie Gebau-
debegriinung, eine Reduzierung des Versiegelungsgrads auf das notwendige Mini-
mum, die Begriinung von Freiflachen, Baumpflanzungen, Verschattung von versie-
gelten Fléchen sowie die Reduzierung von Warmeabstrahlung von Oberfléchen
durch Verschattung und die Verwendung von (hellen) Materialien mit hohen Albedo-
werten.

Umweltvorsorge /| Umweltplanung — éffentlicher Verkehrslarm 32
48)

1) Schutzgutbezogenen Informationen

Die Gerauschverhéltnisse werden im Wesentlichen durch die westlich vom Plange-
biet verlaufende Bundesautobahn A3 sowie die Sandstrale bestimmt.

Es ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerle der DIN 18005 ,Schallschutz

im Stadtebau" im Plangebiet am Tag und in der Nacht fir ein allgemeines Wohnge-
biet groftrdumig liberschritten werden.
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1) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
bzw. die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) zu berlicksichtigen.
Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, unter Bertick-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, gewahrleisten.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griin-
den die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Fia-
chen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-ge-
setzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen, einschlieflich von Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechts un-
beriihrt bleiben, festgesetzt werden. i

Nach § 41 BImSchG haben aktive Schallschutzmafinahmen grundsétzlich Viorrang
vor passiven Mallnahmen

Als Bewertungsmalstab fir die Beriicksichtigung des Schallschutzes im Rahmen der
stddtebaulichen Planung wird die DIN 18005 herangezogen.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 heiltt es zu der Problematik der Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte:

_In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen einer Abwégung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete Matnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestal-
tung, bauliche SchallschutzmaRnahmen, insbesondere flir Schlafrdume) vorgesehen
und planungsrechtlich abgesichert werden."

IIly Anregungen/Hinweise

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ist ein schalltechni-
sches Gutachten zu erstellen, in dem die konkreten Beurteilungspegel nach den
Richtlinien fiir den Larmschutz an Straken (RLS19) ermittelt werden. Neben den An-
forderungen an die AuRenbauteile ist auch zu beurteilen, welchen Immissionen die
AuRenspielbereiche unterliegen und ob eine ungestérte Kommunikation maglich ist.

erbehdrde 3215

Fiir die Innenentwicklung in Opladen bezlglich der Errichtung von Wohnraum und
Einrichtungen zur Sicherstellung der KITA-Platze, soll der B-Plan 279/11 aufgestelit
werden. Aus Sicht der Unteren Wasserbehtrde werden zum B-Plan nachfolgende
Hinweise und Anregungen vorgetragen:
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1. Der Planbereich befindet sich auRRerhalb von wasserwirtschaftlich relevanten
Schutzgebieten, sodass hier das Thema der Versiegelung von Flachen und damit
die GW-Neubildung bzw. Auswirkungen auf den GW-Kérper zu betrachten sind.

2. Abwasserbehandlung und -ableitung
Grundsétzlich ist die entwasserungstechnische Erschlieung sicherzustellen. Be-
ziiglich der Niederschlagswasserableitung und-behandlung sind in jedem Fall die
Versickerung/ Dachbegriinung etc. zu priiffen. Die Rahmenbedingungen hierfir
sollten im FB 61 bekannt sein. Andernfalls konnen diese Informationen bei der
UWB, Herrn Sidiropulos, abgefragt werden.

Weitere Anregungen werden nach jetzigem Kenntnisstand nicht vorgetragen.

Untere Abfallwirtschaftsbehdrde 3224

1) Ver- und Entsorgung

Zum jetzigen Zeitpunkt enthalten die Planungen keine genaueren Informationen zur
Abfallentsorgung.

Im weiteren Verlauf ist fiir die Kita ein Standplatz nach den MaRgaben des § 18 Abs.
2 der Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Leverkusen (AES) zu planen.
Dementsprechend darf der Standplatz u. a. nicht weiter als 15 m von der fiir das
Mullfahrzeug anfahrbaren Straflte entfernt sein.

Der Standplatz ist ausreichend grofl zu planen. Dabei sind mindestens die Fraktio-
nen Restmiill, gelber Sack/Tonne, Papier/Kartonage zu beriicksichtigen. Da die Ver-
anlagung mit Behaitern fiir RestmUill bedarfsabhangig (§ 11 Abs. 8 AES) erfolgt, sind
hier die Besonderheiten der jeweiligen Kindertagesstétte zu beriicksichtigen (max.
Platzzahl, zu betreuenden Kindern unter 3 Jahren, Verpflegungskonzept, etc.).

Fir die Wohnbebauung ist ebenfalls eine gute Erreichbarkeit durch das Miillfahrzeug
sicherzustellen. Dies ist bei der Erschliefung des neuen Gebiets im weiteren Verlauf
zu beriicksichtigen.

Aufgrund des durch die Wohnbebauung zu erwartenden Bevilkerungszuwachs ist

zudem eine Wertstoffinsel fir Altglas und Alitextilien in die Planungen einzubeziehen.

Il) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

- §17KWG

- §47 K'WG

- §§5,6LKWG

- VerpackG

- Satzung liber die Abfallentsorgung in der Stadt Leverkusen (AES)

Untere Immissionsschutzbehdérde 32 30

1) Schutzgutbezogene Informationen
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Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung sind zur Prifung und Beurteilung der relevan-
ten Themenstellungen nachfolgende Unterlagen vorgelegt worden:

- Anlage 01 Geltungsbereich, Stand 04.2024
- Anlage 02 Geltungsbereich, Stand 04.2024
- Anlage 03 Entwurfserlduterung zur 1. FB-Beteiligung,

II) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

- Bundes-Immissionsschutzgesetz
- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)

IIl) Anrequngen/Hinweise

Zur Abwigung, ob mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten durch Larm zu rech-
nen ist, ist eine Gerduschimmissionsprognose gemaf TA Larm zu erstellen. Sollten
in der Kita auch schutzbediirftige R4ume geplant sein (z. B. Schlafraume fiir Kinder),
dann sind auch (anlagenbezogene) Geréuscheinwirkungen, die von auflen auf die
Kita einwirken, zu ermitteln und in der Prognose zu bertcksichtigen. Von besonderer
Beachtung sind die Immissionsorte in den angrenzenden Wohngebieten. Sofern der
Bauherr, als auch der spétere Betreiber, die Stadt Leverkusen sein sollte, ist die fiir
die Stellungnahme zum Immissionsschutz zustandige Behorde Dez. 53 der BR Kélin.

Fiir Rickfragen stehen die v. g. Mitarbeiter gerne zur Verfligung.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Untere Naturschutzbehorde

Die Hinweise bezuglich des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes werden zur Kenntnis
genommen.

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begrundung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Eine Artenschutzpriifung der Stufe 1 wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgefuhrt. Entsprechende Hinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal} §
44 BNatSchG wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu Untere Bodenschutzbehorde — Altlasten

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.



Zu Untere Bodenschutzbehdrde — vorsorgender Bodenschutz

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Die Anregung der Erarbeitung eines Konzeptes mit Minderungs- und Vermeidungsmafnah-
men im Vorfeld des Planvorhabens wird zur Kenntnis genommen. Dieses ist jedoch nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens.

Mit der Planung ist eine Uberbauung des Bodens durch Gebaude und Nebenanlagen sowie
eine Unterbauung durch eine Tiefgarage verbunden, die Uber das bisher zulassige Mal} der
baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/11 hinausgeht.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstralle®, wird als
Grundflachenzahl (GRZ) das Mal 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert

des § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Durch die Ausschépfung dieses
Orientierungswertes soll eine effiziente Grundstiicksausnutzung gewahrleistet werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
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 Verord-
nungsgeber vorgegebene Uberschreitung von bis zu 50 von Hundert (entspréche in diesem
Fall einer GRZ von 0,6). Die Erforderlichkeit ergibt sich unter anderem aufgrund der befesti-
gen Anteile der AuRenflachen der geplanten Kita.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 Uberschritten werden. Die vom
Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung bis zu 50 von Hundert wird hierfiir nach
oben angehoben, da ansonsten die angestrebte flachige Unterbauung mit Tiefgaragen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht mdglich ware. Dies entspricht der bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 getroffenen Festsetzung, nach der die GRZ
durch Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberkante bis 0,8 Uberschritten werden kann, wenn
die nicht Uberbaubaren Teile dieser Anlage begrint werden. Auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine Begriinung der nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen und/oder von un-
terirdischen Gebaudeteilen festgesetzt. Trotz des hohen Grades an Uber- bzw. Unterbauung
des Grundstiicks werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und es wird den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Durch die Begriinung der Dach- und Tiefgaragenflachen sowie der Ubrigen unbebauten
Grundstucksflachen 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. Dariiber hinaus ist eine extensive oder intensive Dachbegriinung ein
Lieferant von Luftfeuchtigkeit fir die Umgebung und leistet einen entscheidenden Beitrag in
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser.
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Dementsprechend geht Boden in diesem Bereich dauerhaft verloren, der nicht mehr fir Aus-
tauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare zur Verfigung steht. Zudem geht der Bo-
den als Standort fir die langfristige Entwicklung moglicher Biotope verloren. Dieser Eingriff
ist bei der geplanten Nutzung lediglich durch eine kompakte Bauform sowie durch Wieder-
aufbau von Boden auf der Tiefgarage zu mindern. Dartber hinaus verbleibende Eingriffe in
den Boden gelten bei der vorliegenden Innenentwicklung als bereits gegeben oder zulassig,
so dass eine Kompensation nicht erforderlich ist.

Zu Umweltvorsorge/Umweltplanung — Klima/Luft

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Den Anregungen zur Aufnahme weiterer Malinahmen zur Reduzierung einer zunehmenden
thermischen Belastung, aufbauend auf den bereits rechtskraftigen Festsetzungen, wird durch
die Festsetzung von Dachbegriinung, zusatzlichen Baumpflanzungen und einer Begriinung
von geschlossenen Fassaden Uberdachter Fahrradabstellanlagen sowie durch die Festset-
zung eines Hellbezugswertes (> 40 %) fur verwendete Farben gefolgt.

Zu Umweltvorsorge/Umweltplanung — offentlicher Verkehrslarm

Der Anregung der Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens wird gefolgt. Entspre-
chende daraus erfolgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zu Untere Wasserbehorde

Die Hinweise/Anregungen bezlglich wasserwirtschaftlich relevanten Schutzgebieten und der
Abwasserbehandlung bzw. -ableitung werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/Il handelt es sich um ein Grundstick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich gemaf § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo-
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der méglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fur eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grof3tmdgliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der mdglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
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tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser geleistet werden. Durch
die Herstellung von Dachbegrunungen 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 Gberschiissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung.

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache >
800 m?) ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entsprechender Uberflu-
tungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen werden.

Zu Untere Abfallwirtschaftsbehorde

Die Hinweise/Anregungen beziglich Abfallentsorgung werden zur Kenntnis genommen und
sollen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens berucksichtigt werden. Im Rahmen der
Planung sind ausreichend gro dimensionierte Stellplatze fiur Abfallbehalter im Vorbereich
der Hauser an der Planstral’e vorgesehen.

Zu Untere Immissionsschutzbehorde

Die Hinweise/Anregungen beziglich des Immissionsschutzes werden zur Kenntnis genom-
men. Eine entsprechende schalltechnische Untersuchung wurde erarbeitet. Fur den Fall,
dass die genannten schutzbedurftigen Rdume in der Kita vorgesehen werden sollen, so er-
folgt ein entsprechender Nachweis des Larmschutzes im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den Anregungen bezuglich Artenschutz, Klima/Luft, Larmschutz und Abwasserbehandlung
bzw. -ableitung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gefolgt.

Die Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz und zur Abfallentsorgung werden zur Kennt-
nis genommen, sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.
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Bebauungsplan Nr. 279/11 ,,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstralle*

A)

Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.1

21

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 3 ,Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke® nur ausnahmsweise zu-
I&ssig sind. Dies gilt nicht flr Anlagen fiir soziale Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) festge-
setzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind.
MaR der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen (gem. § 16 Abs. 3i. V. m. § 18 BauNVO)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung als Hochstgrenze
festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika oder, wenn keine
Attika hergestellt wird, die Oberkante des Gebaudes.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe durch untergeord-
nete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtung, wie z.B. Treppenbauten, Liftungs-
anlagen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, ist um max. 2 m zulassig.

Technische Aufbauten und aufgestanderte Solaranlagen sind mindestens um 2 m von
der darunterliegenden Gebaudeaulienwand zurtickzusetzen.



2.2

Grundflachenzahl (GRZ) (gem. § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO)

Uberschreitung durch oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von oberirdischen Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,7 Uberschritten werden.

Uberschreitung durch unterirdische bauliche Anlagen

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 23 Abs. 3S.3i.V.m. Abs. 2 S. 3
BauNVO)

Die Baugrenzen durfen an der stralRenzugewandten Seite durch Vordacher bis zu ei-
ner Tiefe von 1,50 m Uberschritten werden.

Die Baugrenzen dirfen an der strallenabgewandten Seite durch Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,50 m Uberschritten werden.

Die Baugrenzen dirfen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m Uberschritten
werden.

Stellplatze und Garagen (gem. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen bzw. innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Oberirdische
Garagen und Carports sind ausgeschlossen.

Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO Abs. 1 und 2i. V. m. § 23 Abs. 5
BauNVO)

Innerhalb des in der Planzeichnung definierten Vorgartenbereichs sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ausschliellich innerhalb der daflr festgesetzten
Flachen (FSt, As) zulassig. Innerhalb dieser Flachen sind keine Uberdachten Fahrrad-
stellplatze sowie Gerate- und Gartenhauser zulassig.

Ansonsten sind Gerate- und Gartenhauser nur bis zu einer Grofe von je 30 m® zulas-
sig. Die GroRe von uberdachten Fahrradstellplatzen auRerhalb des Vorgartenbe-
reichs wird ausdriicklich nicht beschrankt. Von den vorgenannten Festsetzungen aus-
genommen sind Kinderspielanlagen von Kindertagesstatten sowie Anlagen zur Ver-
und Entsorgung (Strom, Gas, Warme, Wasser, Telekommunikation).



6.1

Anlagen und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

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

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden
sind fur die AuRenbauteile schutzbedurftiger RGume Schallddmmmalie gemafR DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)
einzuhalten.

Im gesamten Plangebiet sind die Anforderungen an das gesamte, bewertete Bau-
Schalldd@mmmal (Rw.ges) der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen unter Be-
ricksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des Verhaltnisses der gesamten
AuBenflachen zur Grundflache des Raumes und des Fensterflachenanteils aus der
Differenz des mafgeblichen AuRenlarmpegels (La) und den in der DIN 4109 nieder-
gelegten Werten entsprechend der nachfolgenden Tabelle einzuhalten. Hier ist im ge-
samten Plangebiet ein malRgeblicher AuRenlarmpegel von 67 dB(A) zugrunde zu le-
gen.

Aufenthaltsraume
in Wohnungen,

Raumart

Bettenraume in
Krankenanstalten
und Sanatorien

Ubernachtungs-
rdume in Beherber-
gungsstatten, Un-

Biiroraume und
ahnliche Raume

terrichtsrdaume und
ahnliche Raume

Gesamtes bewerte-
tes Bau-Schall-
dammmal (Rw,ges) in
dB;

La-25 La-30 La-35

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmalie R ges Sind in Abhan-
gigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulienflache eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung
(32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fur Au3enbau-
teile, die unterschiedlich zur maf3geblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN
4109-2:2018-01, 4.4.1.

Fensterunabhangige Beliftung

Fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume ist eine ausreichende Bellftung durch schall-
gedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Mallhahmen bei geschlossenen
Fenstern und Tiren sicher zu stellen.

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 Fachbehoérden getroffen werden, sofern durch einen



6.2

7.1

7.2

7.3

Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass ein geringerer mafgeblicher Aultenlarm-
pegel bzw. Beurteilungspegel von < 45 dB(A) nachts vorliegt.

MaRnahmen zum Schutz vor sommerlicher Uberwiarmung

Zulassig sind nur helle, abgetdnte und aufeinander abgestimmte Farben mit einem
Hellbezugswert > 40 %.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzungen

Je vier ebenerdig angelegte Stellplatze ist je ein standortgerechter Baum in der Min-
destqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm, zu
pflanzen. Zuséatzlich sind drei standortgerechte Baume in der Mindestqualitat Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen. Dabei
sind Baumscheiben in einer Gréfke von mind. 6 m? anzulegen und mit Bodendeckern
zu bepflanzen. Pro Baumpflanzung ist ein durchwurzelbarer Raum von mindestens
20 m? nachzuweisen. Die Baume und die Begriinung sind dauerhaft zu unterhalten.

Begriinung der privaten Grundstiicke

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind, mit Ausnahme von Terrassen,
(Fahrrad-)Stellplatzen, Spielflachen, Zu- und Gehwegen sowie sonstigen Nebenanla-
gen, unversiegelt zu belassen, dauerhaft zu begriinen und gartnerisch anzulegen. Die
unversiegelte und begrunte Flache ist mit Rasen, Bodendeckern, Stauden, Strau-
chern und/oder Baumen zu bepflanzen. Insbesondere Schotterflachen, Splittflachen,
Kiesflachen, Steinflachen und sonstige Versiegelungen des Gartens und Vorgarten-
bereichs sind nicht zulassig.

Dachbegriinung

Die obersten Dachflachen der Flachdacher von Haupt- und Nebenanlagen (z.B. Gber-
dachte Fahrradstellplatze) sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu
begriinen. Dafur ist das Dach mit einer durchwurzelbaren Magersubstratauflage mit
einer Mindestaufbaudicke von 10 cm zuztiglich einer Drainschicht zu versehen. Der
Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate der Dachbegri-
nung sind gemaf der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Bau und Instandhaltung von
Dachbegriinungen®, (Ausgabe 2018 bzw. die entsprechenden Neuauflagen) auszu-
fuhren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsaufbau
e.V., Bonn). Die Dachbegrinung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken.

Die Begruinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu er-
setzen.
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Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur erforder-
liche haustechnische Einrichtungen, fir Rettungs- und Wartungszwecke oder fir
Dachfenster genutzt werden, sowie Flachen zur notwendigen ErschlieRung und fir
Terrassen. Dachflachen, auf denen Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien er-
richtet werden, dirfen nicht von der Begrinung ausgenommen werden.

Der obere Abschluss der Tiefgaragen (TGa) und/oder der unterirdischen Gebaude-
teile, soweit diese nicht mit Gebauden, Terrassen, Wegen, Spielplatzen und sonsti-
gen Nebenanlagen uberbaut werden, ist intensiv zu begrinen. Die Vegetationstrag-
schicht ist mit einer mindestens 40 cm tiefen Bodensubstratschicht zuzlglich einer
Filter- und Drainschicht auszubilden. Fir Baumpflanzungen ist eine Starke der Bo-
densubstratschicht von mindestens 120 cm zuzuglich einer Filter- und Drainschicht
bei klein- und mittelkronigen Baumen (Baumen 2. Ordnung) bzw. von mindestens 150
cm zuzuglich einer Filter- und Drainschicht bei gro3kronigen Baumen (Baumen 1.
Ordnung) vorzusehen. Die Pflanzflache muss mindestens 25 m? pro Baum betragen.
Der Wurzelraum muss je Baum mindestens 25 m?® betragen.

Fassadenbegrinung

Fir die geschlossenen Seiten von Uberdachten Fahrradabstellanlagen ist eine boden-
gebundene Fassadenbegriinung herzustellen. Es sind ausschliel3lich ungiftige, nicht
wehrhafte (ohne Dornen und Stacheln) Arten zu verwenden.

Die Begruinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu er-

setzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NW)

Dachform

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieBlich Flachdacher mit bis zu
8° Neigung zulassig.

Befestigung von Stellplatzen

Die Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen ist ausschlieflich in ganz oder teilweise
wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Ausfihrung herzustellen (z.B. breitfugiges
Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasengit-
tersteine, wassergebundene Decken etc.).

Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind dauerhaft so abzuschirmen und ein-
zugrunen, dass die Behalter von der 6ffentlichen ErschlieRungsflache her nicht sicht-
bar sind.
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Warmepumpen

Warmepumpen sind dauerhaft so abzuschirmen und die Abschirmung so zu bepflan-
zen, dass sie von der 6ffentlichen Erschlielungsflache her nicht sichtbar sind.

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Stabgitter- oder Maschendrahtzdunen sind grundsatzlich
nur in Verbindung mit einer direkt angrenzenden, durchgangigen und gleichhohen
Heckenpflanzung zulassig. Integrierte Sichtschutzstreifen sind nicht zulassig. Einfrie-
dungen in Form von Mauern sind nicht zulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache duir-
fen Einfriedungen eine Hohe von max. 1,20 m, an den Ubrigen Grundstlicksgrenzen
von max. 2,00 m aufweisen. Ausnahmsweise durfen Einfriedungen von Kindertages-
statten zur 6ffentlichen Verkehrsflache eine H6he von max. 1,80 m aufweisen.

Hinweisschilder

Hinweisschilder fiir die in diesem Bebauungsplan allgemein zulassigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind zulassig.

Hinweisschilder durfen nur an der stralenzugewandten Fassade in Form von Schrift-
zugen, Einzelbuchstaben und/oder einzelnen Symbolen angebracht werden. Sie
mussen mit Abstand zur Fassade (max. 10 cm) montiert werden und durfen hinter-
leuchtet oder angestrahlt sein. Die zuldssige Montagehoéhe der einzelnen Werbeanla-
gen ist auf max. 2,70 m beschrankt. Die Flache fur Hinweisschilder ist auf insgesamt
maximal 2 m? begrenzt.

Folgende Hinweisschilder sind nicht zulassig:

e Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Lauflichtanlagen,

e Projektoren,

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

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

Zahl der Stellplatze

Gemal § 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2i. V. m. § 48 Abs. 1 BauO NRW 2018, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172) (BauO NRW
2018), wird flr das gesamte Plangebiet als ortliche Bauvorschrift festgesetzt:

Es gelten die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen vom
30.08.2021 (Stellplatzsatzung 2021) in dem im Folgenden wiedergegebenen Umfang:



§ 2 Herstellungspflicht und Begriffe

(1) 'Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen, bei de-
nen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug oder Fahrrad zu erwarten ist,
mussen Stellplatze (notwendige Kfz-Stellplatze) und Fahrradabstellplatze (notwen-
dige Fahrradabstellplatze) hergestellt werden. 2Bei Anderungen oder Nutzungsande-
rungen gilt dies nur insoweit, falls ein Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen oder
Fahrradabstellplatzen ausgelost wird.

(2) 'stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auerhalb der
offentlichen Verkehrsflache dienen und die Mindestmalde der Sonderbauverordnung
in der jeweils geltenden Fassung aufweisen. ?Hierzu zahlen auch Garagen. *Garagen
sind ganz oder teilweise umschlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.
“Fahrradabstellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Fahrradern aulRerhalb der
offentlichen Verkehrsflache dienen, und die

1. von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder tiber Rampen/Auf-
zlge entsprechend der geltenden Richtlinien barrierefrei, verkehrssicher und
leicht erreichbar sind,

2. einen sicheren Stand der Fahrrader und deren Sicherung gegen Diebstahl er-
madglichen und

3. einzeln leicht zuganglich sind.

(3) "Notwendige Stellplatze und Fahrradabstellplatze miissen spatestens zum Zeit-
punkt der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anla-
gen fertiggestellt sein. 2Notwendige Stellplatze kdnnen auch in Form von Garagen
nachgewiesen werden.

(5) Die Regelungen zur Herstellung von Stellplatzen flir Menschen mit Behinderung,
deren Anzahl sowie deren Anforderungen nach §§ 13, 88 Sonderbauverordnung
NRW in der jeweils geltenden Fassung bleiben unberihrt.

§ 3 Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze

(1) 'Die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze ergibt sich aus
Anlage 1 zu dieser Satzung und den nachfolgenden Regelungen. Alternativ kann ein
Verkehrsgutachten oder ein vergleichbar aussagekraftiges Gutachten vom Bauherrn
vorgelegt oder von der zustandigen Behdrde eingefordert werden.

(2) "Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in Anlage 1 nicht aufge-
fuhrt ist, richtet sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze
nach dem voraussichtlichen tatsachlichen Bedarf. 2Dabei sind die in Anlage 1 fiir ver-
gleichbare Nutzungen festgesetzten Zahlen als Orientierungswerte heranzuziehen.




3Diese sind anschlieRend in einer Einzelfallberechnung von Seiten der zur Herstel-
lung von Stellplatzen Verpflichteten zu Giberpriifen. *Absatz 1 Satz 2 gilt entspre-
chend.

(3) 'Die Herstellungspflicht notwendiger Stellplatze kann, je nach Qualitat der OPNV-
Anbindung des betreffenden Standortes, wie folgt reduziert werden:

OPNV-Qualitat | Kriterien Reduzierung notwen-
diger Stellplatze um ...

Sehr gut Haltepunkt des schienengebundenen Ver- | 30 %
kehrs*

- in max. 500 m fuBBlaufiger Entfernung

oder

Bushaltestelle mit Schnellbus-Direktan-
bindung an SPNV-Haltepunkt

- in max. 300 m fuBlaufiger Entfernung und

- Fahrzeit zu einem SPNV-Haltepunkt max.
10 Minuten

- Bedienung der Haltestelle durch Linienbus-
verkehr mind. alle 10 Minuten (Mo-Sa zwi-
schen 06-19 Uhr)

gut Bushaltestelle 20 %
oder

Haltepunkt Schlebusch (KVB Linie 4)

- in max. 300 m fuBlaufiger Entfernung

- mind. 15 Minuten-Taktbedienung (Mo-Sa
zwischen 06-19 Uhr)

Haltepunkte mit | Mobilstation/Mobilpunkt 5 % zusatzlich
Mobilstationen - vorgenannte OPNV-Haltepunkte der Quali-
tatsstufe ,gut”, die zusatzlich als Mobilstatio-
nen (im Sinne der Mobil Station NRW) aus-
gebaut sind.

*mit Ausnahme des Haltepunkts Schlebusch (KVB Linie 4)

2°Die Reduzierung notwendiger Stellplatze nach Satz 1 ist jeweils im Einzelfall durch
den zur Herstellung notwendiger Stellplatze Verpflichteten bei Bauantrag nachzuwei-
sen. ®Dieser Nachweis ist von der zustandigen Behorde zu prifen.

(4) 'Bei baulichen Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die Anzahl
der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze nach dem gréf3ten gleichzeiti-
gen Bedarf, wenn die wechselseitige Benutzung sichergestellt ist. 2§ 4 Abs. 1 gilt
auch fir die wechselseitige Nutzung.

(5) 'Steht die Gesamtanzahl der nach Richtzahlentabelle in Anlage 1 ermittelten not-
wendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze in einem offensichtlichen Missverhalt-
nis zum tatsachlichen Bedarf, so kann die sich ergebende Anzahl der Stellplatze und
Fahrradabstellplatze entsprechend erhoht oder gemindert werden. 2Ein offensichtli-
ches Missverhaltnis ist durch den Bauherrn mittels Verkehrsgutachten oder eines
gleichsam aussagekraftigen Gutachtens zu belegen.

(6) Ergeben sich bei der Ermittlung der Anzahl der Stellplatze oder der Fahrradab-
stellplatze Nachkommastellen, ist auf ganze Zahlen aufzurunden.



(7) 'Entsteht in Folge einer Anderung oder Nutzungsénderung, die dem Wohnen
dient, ein Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen, so muss der entstehende Mehr-
bedarf an notwendigen Stellplatzen nicht hergestellt zu werden, soweit nicht mehr als
50 m? Wohnflache und nicht mehr als eine Wohneinheit durch die Nutzungsanderung
oder die Anderung geschaffen werden. 2Sollten die vorgenannten Voraussetzungen
Uberschritten werden, ist die Anzahl notwendiger Stellplatze vollumfanglich herzustel-
len. ®Die vorstehende Ausnahme kann nur einmal pro Grundstlick in Anspruch ge-
nommen werden und ist als Baulast einzutragen.

(9) Ist die Herstellung von Stellplatzen auf dem betreffenden Grundstiick oder auf ei-
nem anderen Grundstlick in zumutbarer Entfernung (siehe § 4 Abs. 1 & 4) aus rechtli-
chen oder tatsachlichen Grinden nicht oder nur mit unverhaltnismaligem Aufwand
madglich, so ist die Mdglichkeit zur Ablésung der notwendigen Stellplatze gemal § 5
gegeben.

(10) 'Die Pflicht zur Herstellung der notwendigen Stellplatze kann, gemaR den beson-
deren MalRnahmen der Anlage 2, um maximal 30 % ausgesetzt werden, solange und
soweit nachgewiesen wird, dass der Stellplatzbedarf durch diese Mallhahmen nach-
haltig verringert wird und soweit die in Anlage 2 definierten Voraussetzungen gege-
ben sind. ?Die besonderen Mafinahmen sind 6ffentlich-rechtlich zu sichern und vom
Bauherrn bzw. Eigentiimer eigenstandig sowie laufend nachzuweisen. Wird eine
MaRnahme nach Satz 1 Gber die gesamte Dauer einer befristeten Aussetzung vorge-
halten, gilt die Stellplatzherstellungspflicht als erflllt. *Die Aussetzung ist zu widerru-
fen, wenn innerhalb des Aussetzungszeitraumes der Nachweis, dass die Vorausset-
zungen flr die Aussetzung der Stellplatzpflicht erfillt sind, nicht mehr erbracht wird.
*Der Widerruf der Aussetzung aufgrund der Nichtvorhaltung der vereinbarten beson-
deren MalRnahmen oder der Nichteinhaltung der Nachweispflicht zieht eine nachtrag-
liche Herstellungs- oder Abldsepflicht nach sich. ®Notwendige Stellplatze sind voll-
standig herzustellen und nur, wenn eine Herstellung dieser unzumutbar ware, abzulé-
sen. 'Die Hohe der Ablésesumme bemisst sich an der zum Zeitpunkt des erstmaligen
Entstehens der Herstellungspflicht) geltenden Hohe der Ablésesumme flir notwen-
dige Stellplatze und notwendige Fahrradabstellplatze nach § 5.

(11) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann gemaR Absatz 3 und Absatz 10 zu-
sammengenommen um maximal 40 % reduziert werden.
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§ 4 Anforderungen an Stellplatze und Fahrradabstellplatze

(1) 'Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung (fullau-
fige Entfernung bei Wohngebauden max. 300 m, bei Nicht-Wohngebauden max. 500
m) davon auf einem geeigneten Grundstlick, dessen Benutzung flr diesen Zweck 6f-
fentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. 2Wenn
Grinde des Verkehrs dies erfordern, kann im Einzelfall bestimmt werden, dass die
Stellplatze auf dem Baugrundstlick oder auf einem anderen Grundstiick herzustellen
sind.

(2) 'Stellplatze und Fahrradabstellplatze missen so angeordnet und ausgefiihrt wer-
den, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm oder Geruche das
Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Umgebung nicht Gber das
zumutbare MaR hinaus stéren. 2Stellplatze sind nach der Verordnung tber Bau und
Betrieb von Sonderbauten (Sonderbauverordnung — SBauVO), in der jeweils gultigen
Fassung, herzustellen.

(3) "Notwendige Stellplatze missen ohne Uberquerung anderer Stellplatze ungehin-
dert erreichbar sein. ?Hintereinanderliegende notwendige Stellplatze sind nur bei Ein-
familienhausern zulassig.

(4) "Notwendige Fahrradabstellplatze sind auf dem Baugrundstiick mit Nahe zum Ein-
gangsbereich und nur in Ausnahmenfallen in zumutbarer Entfernung (fuBlaufige Ent-
fernung max. 100 m) davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fiir
diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen und dauerhaft zu unter-
halten. ?Wenn Griinde des Verkehrs dies erfordern, kann im Einzelfall bestimmt wer-
den, dass die Fahrradabstellplatze auf dem Baugrundstlick oder auf einem anderen
Grundsttick herzustellen sind. *Die soziale Kontrolle der Fahrradabstellplatze ist
durch deren gute Einsehbarkeit und Beleuchtung zu gewahrleisten. “Notwendige
Fahrradabstellplatze fir den Besucheranteil einer Nutzung nach Anlage 1 missen in
Erganzung zu § 2 Absatz 2 Satz 4

1. eine Flache von mindestens 1,5 m? pro Fahrrad zuzlglich der jeweils notwendi-
gen Verkehrsflache haben,

2. eine AnschlieBRmdglichkeit flir den Fahrradrahmen haben,

3. dem Fahrrad durch einen Anlehnbugel einen sicheren Stand ermdglichen,

4. mindestens im Abstand von 1,20 m voneinander angeordnet werden, wenn meh-
rere Anlehnblgel nebeneinander aufgestellt werden und

5. im Abstand von 1,50 m voneinander angeordnet werden, wenn die Doppelaufstel-
lung von Fahrradern an mehreren nebeneinander liegenden Anlehnbiigeln ermég-
licht werden soll.

*Notwendige Fahrradabstellplatze fiir Bewohner, Beschaftigte, Schiiler, Studierende
oder sonstige dauerhafte Nutzer einer Einrichtung nach Anlage 1 missen dartiber
hinaus

1. ab einer Anzahl von 10 notwendigen Fahrradabstellplatzen tGberdacht werden und
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2. beijedem 11. notwendigen Fahrradabstellplatz eine zusatzliche Flache von min-
destens 1,5 m? zum Abstellen von Lastenradern oder Kinderanhangern vorwei-
sen, sodass sich eine Abstellflache von insgesamt 3 m? zuztiglich der jeweils not-
wendigen Verkehrsflache ergibt.

®Notwendige Fahrradabstellplatze fir Bewohner sind in abschlieBbaren und witte-
rungsgeschutzten Rdumen oder Fahrradboxen herzustellen und so zu dimensionie-
ren, dass ein Einfahren, Ausfahren und Abstellen der Fahrrader ohne weitere Ran-
giervorgange oder das Umraumen von anderen Fahrradern moglich ist. “Solche
Raume oder Fahrradboxen sind in Ergénzung zu Absatz (5) mit Steckdosen (230V)
zum Aufladen von elektrisch unterstitzten/betriebenen Fahrradern auszustatten.

(5) Fir notwendige Kfz-Stellplatze, die im Zusammenhang mit der Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen herzustellen sind, gilt das Ge-
baude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) in der jeweils giltigen Fassung.

(6) "Ab einer Anzahl von 20 notwendigen Fahrradabstellplatzen sind fiir mindestens
10 % der herzustellenden Fahrradabstellplatze die Voraussetzungen fur eine Elektrifi-
zierung in Form von vorbereitender Infrastruktur (Leerrohre) zu schaffen. 2§ 3 Abs. (6)
gilt entsprechend.

§ 5 Ablésung

(1) "Ist die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Fahrradabstellplatze aus rechtli-
chen oder tatsachlichen Grinden nicht oder nur mit unverhaltnismaligem Aufwand
madglich, so kann auf die Herstellung von Stellplatzen oder Fahrradabstellplatzen ver-
zichtet werden, wenn die zur Herstellung von Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen
Verpflichteten an die Stadt Leverkusen einen Ablésebetrag nach Maligabe der nach-
folgenden Absatze zahlen.

(2) Die Herstellungskosten fir notwendige Stellplatze betragen [...]

[...]

[...115.000 EURT...].
(3) Vorbehaltlich der Regelungen der Abs. 4 und 6 betragt der je Stellplatz zu zah-
lende Geldbetrag 100 vom Hundert der Ablésebetrage nach Abs. 1 und somit

[...]

[...115.000 EURT...].

(4) Ausnahmen von Abs. 3 bestehen bei

1. [..]

2. [..]

3. Wohnbauvorhaben, die nach dem Wohnraum-Férderungsgesetz in der jeweils
geltenden Fassung geférdert werden

4. [..]

5. Bauvorhaben, die fir offentliche Zwecke genutzt werden sollen

6. [...]

12



fur die unter Zugrundelegung eines Vomhundertsatzes von 80 vom Hundert der Her-

stellungskosten der je Stellplatz zu zahlende Betrag von

[.]
[..]

gilt.

12.000 EUR[.

N

(7) Die Hohe des Abldsungsbetrages fur notwendige Fahrradabstellplatze ist [...]

[..]
[...] 600 EUR]...]

festgelegt.
Anlage 1: gesamtstadtische Richtzahlentabelle zu verschiedenen Nutzungen und Nutzungs-
arten

Nr. Nutzungsart / Nutzung | Zahl der Pkw-Stellplatze Zahl der Fahrradabstell-

platze
Richtzahlen fiir Leverkusen | Richtzahlen fiir Leverkusen

1 Wohngebaude und Wohnheime

1.1 Ein- und Zweifamilien- 1,5 je Wohneinheit 3 je Wohneinheit
hauser

1.2 Mehrfamilienhauser (ab | 1,2 je 100 m? BGF" 3 je 100 m2 BGF!'

3 WE)

1.3 Kinder- und Jugend- 1 Stellplatz je 8 Betten (da- 1 Abstellplatz je 2 Betten (da-
wohnheime* von 50 % Besucheranteil) von 20 % Besucheranteil)

1.4 Pflegeheime®, Senioren- | 1 Stellplatz je 6 Betten (da- 1 Abstellplatz je 10 Betten, je-
wohnheime?, Wohn- von 50 % Besucheranteil) doch mindestens 3 Abstell-
heime fir Menschen mit platze (davon 50 % Besucher-
Behinderung* anteil)

Studierenden- und sons- | 1 Stellplatz je 3 Betten, je- 1 Abstellplatz je Bett (davon
tige Wohnheime doch mindestens 2 Stell- 10 % Besucheranteil)
platze (davon 10 % Besu-
cheranteil)

2 Gebaude mit Blro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

2.1 Biro- und Verwaltungs- | 1 Stellplatz je 35 m? Nutzfla- | 1 Abstellplatz je 30 m? Nutzfla-
gebaude (allgemein) che? (davon 10 % Besucher- | che?(davon 10 % Besucheran-

anteil) teil)

2.3 Gebaude mit erhebli- 1 Stellplatz je 25 m? Nutzfla- | 1 Abstellplatz je 20 m? Nutzfla-
chem Besucher/innen- che? , jedoch mindestens 3 che? (davon 75 % Besucheran-
verkehr (Schalter-, Ab- Stellplatze (davon 75 % Be- | teil)
fertigungs- oder Bera- sucheranteil)
tungsraume, Arztpraxen
0.A)

3 Verkaufsstatten

3.1 Verkaufsstatten des tag- | 1 Stellplatz je 40 m? 1 Abstellplatz je 40 m?
lichen Bedarfs bis 800 Verkaufsnutzflache?, jedoch | Verkaufsnutzflache?

m? Verkaufsflache mindestens 2 Stellplatze (davon 75 % Besucheranteil).
(davon 75 % Besucheranteil) | Ab einer Anzahl von 10 not-
wendigen Fahrradabstellplat-
zen ist fur jeden 10. Fahr-
radabstellplatz eine Flache
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von mind. 2,5 m? flr das Ab-
stellen von Lastenradern vor-
zusehen.

3.3 Sonstige Verkaufsfla- 1 Stellplatz je 50 m? 1 Abstellplatz je 50 m?
chen bis 800 m? Ver- Verkaufsnutzflache?, jedoch | Verkaufsnutzflache® (davon 75
kaufsflache mindestens 2 Stellplatze % Besucheranteil) Ab einer
(davon 75 % Besucheranteil) | Anzahl von 10 notwendigen

Fahrradabstellplatzen ist fir je-
den 10. Fahrradabstellplatz
eine Flache von mind. 2,5 m?
fur das Abstellen von
Lastenradern vorzusehen.

5 Sportstatten

51 Sportplatze 1 Stellplatz je 250 m? Sport- 1 Abstellplatz je 250 m? Sport-
flache, zusatzlich 1 Stellplatz | flache, zusatzlich 1 Abstell-
je 8 Zuschauer-/Besucher- platz je 15 Zuschauer-/Besu-
platze cherplatze

5.2 Spiel- und Sporthallen 1 Stellplatz je 50 m? Hallen- 1 Abstellplatz je 50 m? Hallen-
flache, zusatzlich 1 Stellplatz | flache, zusatzlich 1 Abstell-
je 8 Zuschauer-/Besucher- platz je 15 Zuschauer-
platze /Besucherplatze

5.3 Hallenbader 1 Stellplatz je 8 Kleiderabla- 1 Abstellplatz je 8 Kleiderabla-
gen, zusatzlich 1 Stellplatz je | gen, zusatzlich 1 Abstellplatz
8 Besucher-/Zuschauerplatze | je 8 Zuschauer-/Besucher-

platze

54 Fitnesscenter 1 Stellplatz je 15 m? Sportfla- | 1 Abstellplatz je 15 m? Sport-
che (davon 90% Besucher- flache (davon 90 % Besucher-
anteil) anteil)

5.5 Tennisanlagen 1 Stellplatz je Spielfeld, zu- 1 Abstellplatz je Spielfeld, zu-
satzlich 1 Stellplatz je 10 Be- | satzlich 1 Abstellplatz je 20
sucher-/Zuschauerplatze Zuschauer-/Besucherplatze

6 Gaststatten, Vergnigungsstatten und Beherbergungsbetriebe

6.1 Gaststatten und Restau- | 1 Stellplatz je 10 m? Gast- 1 Abstellplatz je 10 m? Gast-

rants raum (davon 75% Besucher- | raum (davon 75 % Besucher-
anteil) anteil)

6.2 Schnellrestaurants 1 Stellplatz je 18 m? Nutzfla- | 1 Abstellplatz je 40 m? Nutzfla-
che? (davon 90 % Besucher- | che?(davon 90 % Besucheran-
anteil) teil)

8 Bildungseinrichtungen, Einrichtungen der Jugendférderun

8.1 Kindergarten, Kinderta- 1 Stellplatz je 12 Kinder, je- 1 Abstellplatz je 8 Kinder, je-

gesstatten doch mindestens 2 Stell- doch mindestens 2 Abstell-
platze (davon 60 % Besu- platze (davon 60 % Besucher-
cheranteil) anteil und 50% mit min. 2,5m?
Rangierflache)

8.7 Jugendzentren 1 Stellplatz je 150 m? Nutzfla- | 1 Abstellplatz je 12 m? Nutzfla-
che? (davon 90 % Besucher- | che? (davon 90 % Besucher-
anteil) anteil)

9 Gewerbliche Anlagen

9.1 Handwerks- und Indust-

riebetriebe
9.1.3 Nutzungen mit hoher 1 Stellplatz je 3 Beschaftigte | 1 Abstellplatz je 3 Beschéaftigte

Beschéftigtendichte z.B.
Handwerksbetriebe,
Druckerei, Produktion
von Sicherheitstechnik,
Autozulieferer; Anhalts-
punkt: ab 200
Beschaftigte pro ha
Nutzflache

oder wenn unbekannt je 30
m?2 Nutzflache? (davon 20 %
Besucheranteil)

oder wenn unbekannt je 50 m?
Nutzflache? (davon 20 % Be-
sucheranteil)
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10 | Verschiedenes
10.3 Sonnenstudios

1 Stellplatz je 4 Sonnen-
banke, jedoch mindestens 2
Stellplatze (davon 90 %
Besucheranteil)

1 Abstellplatz je 4 Sonnen-
banke, jedoch mindestens 2
Abstellplatze (davon 90 % Be-
sucheranteil)

FuRBnoten zu Anlage 1:

" Der Begriff der BGF (Bruttogrundflache) ist grundsétzlich gemal der Regelung der DIN 277 zu definieren (Bruttogrundflache =
Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen einen Bauwerks mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 2 Nr.1 — 9,
und deren konstruktive UmschlieBung). Hierbei muss allerdings beriicksichtigt werden, dass fir die hier erforderliche Betrachtung
die VF (Verkehrsflache) von der BGF (Bruttogrundflache) abgezogen werden muss (da sonst Stellplatze fir Verkehrsflachen
hergestellt werden wirden).

2 Der Begriff Nutzflache ist grundsétzlich entsprechend der Regelung der DIN 277 zu definieren (Nutzfliche = Summe der Grund-
flache mit Nutzungen (derjenige Teil der Netto-Raumflache [NRF], der der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestim-
mung dient)).

3 Grundflache aller dem Kundenverkehr dienenden Raume mit Ausnahme von Fluren, Treppenraumen, Toiletten, Waschraumen
und Garagen.

4 Grundlage ist der Betreuungsschliissel gemaR der Aligemeinen Leistungsvereinbarung nach § 7 des Rahmenvertrages 1| NRW
(Anlage Il): 1 Betreuer je 1-8 Kindern; plus weiteres Personal (Heimleitung, Hausmeister, Reinigung, Hauswirtschaft, Verwaltung,
Zivildienstleistende, Teilnehmende am FSJ).

5 Grundlage ist der Betreuungsschliissel gemaR Ubergangsregelung nach § 92¢ SGB Xl fiir vollstationére Pflegeeinrichtungen: 1
Pflegekraft je 2-8 Personen (je nach Pflegestufe). Bei Seniorenwohnheimen ohne Pflegebedarf kdnnen die Zahlen ggf. abwei-

chen.

Anlage 2: Besondere MalRhahmen zur Verringerung des Stellplatzbedarfs

Besondere MaBRnahme zur Verringerung
des Stellplatzbedarfs

Reduzierung der Anzahl notwendiger Kfz-
Stellplatze sowie Anwendbarkeit

OPNV-Vergiinstigungen

Angebot von verginstigten Ticketformen fir die
hauptsachlich Nutzenden der Stellplatze des
Bauvorhabens. Mogliche Ticketformen: JobTi-
cket, SemesterTicket oder andere Verglinstigun-
gen von Zeitkarten.

Bis zu 10 %

Anwendbar auf Anlagen mit einer nach Richt-
zahlentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten An-
zahl notwendiger Stellplatze von mindestens 20.

Radverkehrsférderung

Vorhalten besonderer Serviceangebote fur Rad-
fahrende am bzw. im Bauvorhaben. Mdgliche
Angebote: Werkzeugstation, Reparaturmdglich-
keiten, qualifizierte Abstellanlagen (z.B. ab-
schlieBbare Abstellmdglichkeiten wie Fahrradbo-
xen oder Fahrradkéafige, Vorrichtungen fir Spe-
zialrader), Spinde, Umkleiden, Duschen, Tro-
ckenraume, Fahrradwaschanlagen, o0.4..

Bis zu 5 %

Anwendbar auf Anlagen mit einer nach Richt-
zahlentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten An-
zahl notwendiger Stellplatze von mindestens 20.

Forderung Fahrradverleih

Vorhalten und Betrieb einer in das bestehende
Verleihsystem der wupsi GmbH integrierten
Fahrradverleihstation auf dem Baugrundstuick.

Bis zu 5 %

Anwendbar auf Anlagen mit einer nach Richt-
zahlentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten An-
zahl notwendiger Stellpldtze von mindestens 20.

Schaffung von Fahrradabstellplatzen

Es besteht die Mdglichkeit bis zu einem Viertel
der notwendigen Kfz-Stellplatze durch die
Schaffung von zusatzlichen Fahrradabstellplat-
zen zu ersetzen. Dabei missen fir jeden ersetz-
ten Kfz-Stellplatz vier Fahrradabstellplatze
hergestellt werden.

Ersatz von je einem notwendigen Kfz-Stellplatz
durch vier zusatzliche Fahrradabstellplatze. An-
wendbar auf maximal 10% der nach Richtzah-
lentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten
notwendigen Kfz-Stellplatze. Notwendige
Fahrradabstellplatze kdnnen keine Kfz-Stell-
platze ersetzen.
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Foérderung Carsharing

Vorhalten von Stellplatzen sowie Fahrzeugen fur
ein Carsharing-Angebot auf dem Baugrundstick
in Verbindung mit verglnstigen Zugriffsmdglich-
keiten fiir die Beschaftigten / Bewohnenden /
sonstigen Nutzenden des Bauvorhabens. Das
Carsharing-Angebot ist, soweit méglich, in vor-
handene Systeme zu integrieren.

Je Carsharing-Fahrzeug inkl. reserviertem Stell-
platz Ersatz von 3 notwendigen Kfz-Stellplatzen.
Anwendbar auf Anlagen mit einer nach Richt-
zahlentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten
Anzahl notwendiger Stellplatze von mindestens
10. Anwendbar auf maximal 10% der nach
Richtzahlentabelle (siehe Anlage 1) ermittelten
notwendigen Kfz-Stellplatze.

Die hier wiedergegebenen Bestimmungen der Stellplatzsatzung 2021 regeln die in §
48 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW 2018 genannten Materien fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes abschlieend und ausschlielllich. Die hier wiedergegebenen Best-
immungen gelten im Plangebiet ungeachtet der allgemeinen Geltungsdauer der Stell-
platzsatzung 2021 abschlieRend und ausschlieBlich fort.
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Hinweise

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen, sind folgende Vermeidungsmalinahmen umzusetzen:

e Zum Schutz von Brutvdgeln sind Fall- und Rodungsarbeiten ausschliellich im
Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02. des Folgejahres zulassig.
Zu den Rodungsarbeiten gehort auch das Entfernen von Geblischen, Holzsta-
peln, Schnittguthauten oder ahnlichen Strukturen in Bodennahe sowie das Ab-
schieben von Oberboden.

e Zur Minimierung betriebsbedingter Lichteinwirkungen mit méglicher Relevanz fir
Tierarten bei der Konzeption der Auflenbeleuchtung sollten die folgenden Mal}-
nahmen berucksichtigt werden. Die MaRnahmen sind auf den Fledermausschutz
abgestellt, entsprechen aber insgesamt den allgemeinen Anforderungen an ent-
sprechende MalRnahmen zum Schutz von Arten und der Biodiversitat insgesamt:

o Begrenzung des Gesamtumfangs der AulRenbeleuchtung auf das unbedingt
erforderliche Mal3, ggf. Einsatz von bewegungsabhangiger Beleuchtungs-
steuerung.

o Begrenzung der Leuchtpunkthéhe und Beleuchtungsstarke auf das unbe-
dingt erforderliche Mal3. Vorzugsweise sind mehrere schwachere, niedrig an-
gebrachte Lichtquellen zu verwenden als wenige hohe, aber dafir starkere
Lichtquellen.

o Konzentration der Beleuchtung (Lichtkegel) auf die zu beleuchtenden Berei-
che durch Verwendung vollstandig geschlossener, nur nach unten ausge-
richteter Lampentypen mit einer Lichtabschirmung (Abblendung) nach oben
und nach hinten.

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

Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Opladen der Stadt Leverkusen ist nach der ,Karte der Erdbebenzo-
nen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nord-
rhein-Westfalen, 1:350000 (Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 0/R in geologi-
scher Untergrundklasse T zuzuordnen.

DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bis-
lang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 ab-
gedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berticksichtigen. Dies betrifft hier ins-
besondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stiutzbauwerke und geotechnische As-
pekte®.

Innerhalb der Erdbebenzone 0 miissen gemaf’ DIN 4149 flr tbliche Hochbauten
keine besonderen Maflinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen
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werden. Es wird jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149
fur Bauwerke der Bedeutungskategorien Il und IV entsprechend den Regelungen
nach Erdbebenzone 1 zu verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fiir gro3e Wohnanla-
gen, Schulen etc.

Bodendenkmalschutz

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wird auf die Meldepflicht bei der
Entdeckung von Bodendenkmalern hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieRungsauftragen
sowie bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die aus-
fuhrenden Baufirmen auf inre Anzeigepflicht bei der Stadt Leverkusen (Untere Denk-
malbehoérde) oder beim Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege hingewiesen wer-
den.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde sind die Stadt Leverkusen
als Untere Denkmalbehoérde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rhein-
land, AuRenstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon
02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten.

Starkregen

Auf Grund der GréRRe des Plangebietes (Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Fla-
che > 800 m?) ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnach-
weis nach DIN 1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein ent-
sprechender Uberflutungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen
werden.

DIN-Normen und auBerstaatliche Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen angegebenen DIN-Vorschriften, die Stellplatzsat-
zung der Stadt Leverkusen vom 30.08.2021 und aulerstaatlichen Regelwerke kon-
nen bei der Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung, Elberfelder Haus, Haupt-
strale 101, 51373 Leverkusen zu den allgemeinen Offnungszeiten nach Terminab-
sprache eingesehen werden oder bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, bezogen wer-
den.
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Anlage 4 zur
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Teil A Begrundung

1  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 279/Il ,Opladen — Kita und Wohnen
westlich SandstraRe“ befindet sich im Stadtteil Opladen westlich der Sandstra’e und
nordlich der Gebhardstral3e.

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  \ee
~Opladen

Flur 1 1054

1053

S

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

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

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 tUber
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 Aufl3enbereich.
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 gemafl § 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 bertcksichtigt.

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-
terfhrende 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 geforderter 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-
malfl § 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 (maf3stabslos) 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/l ,Sandstral’e“. Dieser setzt Flachen flr 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
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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 maoglich. 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 gemald § 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.
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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 gemalf § 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 SandstraRe 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.

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

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 Ill 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.
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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 Durchfiihrung 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, Burgerinformation und Koordination der Behor-
den, wahrend der blrokratische Aufwand gestrafft wurde.
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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 ,Langsamstralennet-
zes" (Malknahme 4.1.5) die Einflhrung einer Tempo-30-Zone vorgeschlagen.

7  Bestand, Ausgangssituation

||

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 Erschlieungsstral’en flir 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 Sandstrake*

Die umgebende Bebauung sind gréfitenteils 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 sidlich an die Gebhardstrafie anbindet. Uber die Sandstrate und im
weiteren Verlauf Uber 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 Ulrichstral3e. Beide Haltestellen liegen jeweils weniger als 300 m ent-
fernt.

Technische Ver- und Entsorqung

Die Technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird Uber die Planstralie 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
,2Sandstrale®, 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 heil3t 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 grof3zligigen Griinrdume werden
durch zwei StichstralRen erschlossen, die in die geplante kreisférmige Planstral3e (Ver-
ldngerung der Gebhardstralle) 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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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 Kdgeler 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 Mal 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
maoglich 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 ,SandstralRe“ festgesetzte Gemeinbedarfsflache in ein Allgemeines Wohn-
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gebiet (WA) geandert werden. Zudem wird die Uberbaubare Grundstucksflache 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 Sandstrake*

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 Stral3enquerschnitts 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. 126/1l ,Sandstra3e” sah vor, dass stra-
Renbegleitend eine Vielzahl von oberirdischen Stellplatzen moglich waren. An dieser
Festsetzung konnte aufgrund der jetzt vorgelegten Stral’enplanung 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 ,Sandstrafle” in Leverkusen, S.
7-8.
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Private Grin- und Freiflachen

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

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 rackwartigen 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 AuRenflache 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 Grundsticksbereich. 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 Sandstralle 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 Sandstrake*

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 ausschlie3lich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
126/11 ,Sandstralle“ 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 kdénnen.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e®, wird
in den planungsrechtlichen Festsetzungen gemald § 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 stérende Gewerbebetriebe,
¢ 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 moglich. 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.

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

10.1.2 Malf 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.

Gemall § 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-
grundstiick 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 Geladndeober-
kante bis 0,8 Uberschritten werden kann, wenn die nicht Uberbaubaren Teile dieser
Anlage begrunt werden. Auch im vorliegenden Bebauungsplan wird eine Begrianung
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 Ruckhaltung 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 Normalhdhennull (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 Grundstucksflache 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 ,Sandstral3e®, 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 Stral’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 fur die strallenzuge-
wandte Fassade keine Baulinie festgesetzt. Stattdessen werden ausschliefdlich Bau-
grenzen festgesetzt, um ein gewisses Mal} an Flexibilitat zu gewahrleisten.

Es werden Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Vordacher (stra-
Renseitig), Balkone (stralRenabgewandt) 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 darlUber hinaus die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zu wahren, sind die
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Tiefgarage sowie oberirdische Pkw-Stellplatze ausschlief3lich innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen bzw. innerhalb der dafur 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 Grundstucksfla-
chen soll dem Ziel einer mdaglichst 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 Tell
in der Tiefgarage vorgesehen.

Neben den genannten oberirdischen Pkw-Stellplatzen sind im Vorbereich der Hauser
einzelne Fahrradstellplatze fur Besucher sowie Stellplatze flur 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 auf3erhalb 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 Planstralde 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 Mallhahmen 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 Schallschutzmallinahmen 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
AulBenbauteile 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 SandstralRe", S. 22.
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sich die maldgeblichen 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 AulRenlarmpegel 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 mafigebliche 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 fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsrdumen, Burordumen und ahnlichen Raumen sind in
Bereichen mit einem maligeblichen Aulienlarmpegel 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-Schalldammmal (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 Aul3enlarmpegels (La) und den in der DIN 4109 niedergeleg-
ten Werten entsprechend der nachfolgenden Tabelle einzuhalten. Hier ist im gesamten
Plangebiet ein malRgeblicher AuRenlarmpegel 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-Schalldammmalf La-25 La-30 La-35
(R’w,ges) in dB;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldammmale 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 AulRenbauteile,
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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Fir 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 wuirde.

Dies betrifft hier alle Fassaden. Daher wird festgesetzt, dass flr schutzbedurftige Auf-
enthaltsrdume eine ausreichende Beluftung durch schallgedammte Laftungseinrich-
tungen oder gleichwertige Malinahmen 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 Auf3enflachen 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 erhéhen, wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, (Fahrrad-)Stellplatzen, Spielflachen, Zu-

27



O

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 Dachbegri-
nung muss mindestens 70 % der Dachflache bedecken. Dies gilt auch fur etwaige
Nebenanlagen (Fahrradhaus). Zur Wahrung einer gewissen Flexibilitat flr 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 Erschlielung 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 begriunen 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 Aufienflache der Kita bzw.
der Kleinkinderspielflache des Wohnungsbaus zu vermeiden, werden flur 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 Gebhardstralde sowie weiter in der unmittelbaren Umgebung
vorhandenen Gebaude (z.B. Sandstralle 74-82, Ulrichstral’e 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 ausschlie3lich 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 o6ffentlichen ErschlielRungsflache her nicht sichtbar
sind.

10.24 Warmepumpen

Aus dem vorgenannten Grund (siehe Abschnitt 10.2.4, Stellplatze fur 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 6ffentli-
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 gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind zulassig. Reine Wer-
beanlagen sind nicht zulassig.

Hinweisschilder durfen nur an der strallenzugewandten 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

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

10.2.7 Zahl der Stellplatze

Als ortliche Bauvorschrift wird fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass ein groler
Teil der Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen vom 30.08.2021
(Stellplatzsatzung 2021) fir das Plangebiet dauerhaft abschlie3end gilt.

Dadurch soll die optimale Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts dauerhaft gesi-
chert werden. Die aktuellen gesamtstadtischen Regelungen sind auch fir 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 verfugbarer umweltbezogener Informationen verzichtet werden.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 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/l ,Sandstralle“ bereits Planungsrecht be-
steht. Gleichwohl 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 maoglich. 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

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

Ein Brutvorkommen von planungsrelevanten Offenlandarten wird im Vorhabenbe-
reich nicht erwartet. Fur die haufigen Brutvogelarten konnen 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 einschliel3lich dem Abschieben von
Oberboden nur aufderhalb 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 Aul3enbeleuchtung sollten die folgenden Maf3nah-
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 Aulienbeleuchtung 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 Mallnahmen 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 l1asst flr 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 tGber-
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:

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

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 gl. 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/I1 "Opla-
den — Kita und Wohnen westlich Sandstrale”, 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

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

Auf Grundlage der berechneten Verkehrslarmimmissionen ergeben sich Anforderun-
gen an die Schallddmmung 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 natlrliche 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 Minderungsmafnahmen, 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 natirlicher 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 entnommen. 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 / TRBoden2004 | Z0 Lehm/ Schluff

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

'8 vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréfe & 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 moglicher 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 Vgl. Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen: Hochwasserkarten.NRW, zugegriffen
am 08.03.2026.

% Vgl. Ingenieurteam Dr. Hemling, Gréafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrale 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 konnen 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. 279/1l 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 6ffentlich-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 Uiber 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, Grafe & Becker Baugrund GmbH (2021): BV Sandstrale 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 auszuschliel3en 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 fur 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 grotmaoglicher Verzicht auf oberirdische Stellplatze erzielt werden
kann. Hierdurch kann der Oberflachenversiegelung entgegengewirkt werden. Der
obere Abschluss von Tiefgaragen ist zudem intensiv zu begriinen und zu bepflanzen.
Hierdurch sollen Aufheizungseffekte minimiert und die Verdunstungsrate von anfallen-
dem Niederschlagswasser durch die vorhergehende Auffangmaglichkeit in der Vege-
tationsschicht erhéht werden. Die Begrunung der nicht Gber- oder unterbauten bzw.
versiegelten Grundstucksflachen bietet auch zuklnftig 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 Mallhahmen somit zu einem gewissen Anteil die Verschlechterung der Kili-
mafunktionen durch die Neubebauung.

21 Vgl. 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 ErschlieRung 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 (AuRenflachen/Volumen). Dadurch reduziert sich der War-
meverlust und es wird weniger Heizenergie bendtigt.

e Durch die Festsetzung von Flachdachern kénnen 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/l 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 funf 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 hochster 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
(preisgunstigem) 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 Kulturgiter 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

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

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 iber 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 kdnnen 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
Gruppengrof3e 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 Mald 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 Groélien (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 &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 ,Sandstrafle” 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.
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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 ,Sandstralde“ mogliche Bebauung und die sonstige Nachbarschaft.

Wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung der Planvorhaben ist mit nachbarlichen
Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehre sowie durch die Ausfihrung 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 konnen.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 tUber
Planungsrecht verfligenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr.
279/11 dem bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Auf3en-
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/I1 "Opladen — Kita und
Wohnen westlich Sandstrafie”, S. 18-21.

2 Vgl. L+S Landschaft + Siedlung AG (2025): B-Plan 279/1l ,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 ,Sandstral3e“ 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.
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Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstral’e” 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 Wohnstra3en 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 kdbnnen 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 ,Sandstralle® 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 gemafR § 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 Durchfluhrung der Planung

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

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 fur 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 Artenschutzpriafung Stufe | (Vorprifung): L+S Landschaft + Siedlung AG (2025):
B-Plan 279/11 ,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstrale” — 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 Sandstralle".

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 Sandstral3e in Leverkusen
(Opladen) — Stellungnahme Laboranalytik / abfalltechnische Bewertung.

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 Sandstrake*

Leverkusen, ....

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Gez. Stefan Karl
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