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Bauausschuss 15.06.2026 |Entscheidung offentlich

Bezirksvertretung fir den Stadt- 23.06.2026 |Beratung offentlich
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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 240/11 "Opladen - nbso/Quartier westlich des Bahnhofs" - 1.
Anderung

- Beschluss uber die Aufstellung

- Beschluss uber die Vorprufung des Einzelfalls

Beschlussentwurf:

1. Fiir den Bebauungsplan Nr. 240/11 ,nbso Opladen Bahnhofsquartier wird das Ande-
rungsverfahren beschlossen. Das Anderungsverfahren wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt. Das Gebiet in Lever-
kusen-Opladen wird begrenzt durch den Bereich westlich der Bahnstrecke Kéln —
Wuppertal und des Fahrradparkhauses an der Nordbriicke, stdlich des Kreisver-
kehrs, 6stlich der Freiherr-vom-Stein-Stral3e und nordlich des Busbahnhofs Opladen.
Die Planzeichnung ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Rechtsgrundlagen: 88 2 Abs. 1 und 13a Baugesetzbuch (BauGB).

2. Die Verwaltung wird beauftragt, eine Vorprufung des Einzelfalls durchzufiihren.
Rechtsgrundlage: § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-

tung fur den Stadtbezirk II.

gezeichnet:
In Vertretung
Linenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren

X Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)
Die Planungskosten werden durch den/die Investor*in ibernommen.

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die MaRnahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

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

Malnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze sind ausreichend
[] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in H6he 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:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

II) Nachhaltigkeit der MalRnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit

Xja [ ] nein [ lja X nein [ lja X nein [ lja X nein




Begrundung:

Lage des Plangebiets:

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® (nbso) erstreckt sich in zentraler Lage im
Stadtteil Leverkusen-Opladen auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Fla-
chen westlich der Bahnstrecken in Leverkusen-Opladen, einschlie3lich des Bahnhofs
Leverkusen-Opladen, sollen im Rahmen der Entwicklung der nbso stadtebaulich weiter-
entwickelt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 240/11 ,nbso Opladen
Bahnhofsquartier” - 1. Anderung befindet sich in Leverkusen-Opladen, westlich der
Bahnstrecke Koln - Wuppertal, des Fahrradparkhauses an der Nordbriicke, stdlich des
Kreisverkehrs, ostlich der Freiherr-vom-Stein-Straf3e und nordlich des Busbahnhofs Op-
laden.

Stadtebauliche Ausgangssituation/Planerische Rahmenbedingungen:

2018: Dialogorientiertes Investorenauswahlverfahren - Wettbewerb

Zur Qualifizierung des Einzelhandels- und Dienstleistungsquartiers im Norden der nbso-
Westseite wurde 2018 ein dialogorientiertes Investorenauswahlverfahren durchgefuhrt.
Im Rahmen dieses Verfahrens wurde ein betriebliches und architektonisches Konzept
zur Umsetzung dieses Projektes gefunden. Ausgewahlt wurde das Konzept der Momen-
tum Real Estate mit dem Entwurf von kadawittfeldarchitektur Aachen. Der Entwurf sieht
eine Anbindung an die bestehende Stadtstruktur und deren Mafl3stablichkeit durch die
Ausbildung von einzelnen Baukorpern, den sogenannten ,Stadt-Steinen®, vor. Im noérdli-
chen Quartiersbereich befindet sich das gro3te Gebaudeensemble, in dessen Erd- und
ersten Untergeschoss Handelsflachen vorgesehen sind.

Auf dem Sockelgeschoss sollen funf dieser ,Stadt-Steine” mit einem begrinten Innenhof
angeordnet werden. Im Stiden des Quartiers befinden sich zwei weitere kleinere Ge-
baudeensemble mit jeweils zwei ,Stadt-Steinen” auf einem Sockelgeschoss. In diesen
Sockelgeschossen sollen ebenfalls Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sowie
Dienstleistungsbetriebe. Ab dem ersten Obergeschoss bieten die Baukérper im gesam-
ten Quartier Raum fur die Nutzungen Wohnen, Biro, Dienstleistung und Beherber-
gungsgewerbe.

2019 — 2022: 240/ ,nbso Opladen Bahnhofsquartier”

Um die Umsetzung des stadtebaulichen und verkehrlichen Konzeptes zu sichern und
damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieser Gesamtentwicklungsmafnah-
me zu gewahrleisten, wurde bereits Ende 2019 der Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 240/Il ,Opladen - nbso/Quartier westlich des Bahnhofs“ gemal § 1 Abs. 3
BauGB gefasst. Am 12.12.2022 wurde der Bebauungsplan vom Rat als Satzung be-
schlossen und ist seit dem 19.12.2022 (Bekanntmachung) rechtsverbindlich. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den betreffenden Bereich unter anderem Fl&-
chen fur grof3flachigen Einzelhandel (EKZ), kleinflachigen Einzelhandel u. a. mit Gastro-
nomie sowie Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie weitere Nutzungen fest.

Den nordlichen Abschluss des Quartiers bildet ein weiterer Baukérper sidlich angren-
zend an den Nordkreisel, der Raum fir Dienstleistungsgewerbe bietet.

Anlass, Ziele und Zweck der Planung (Planungsanderungen):
Seit der Covid-19-Pandemie im Jahr 2020 haben stark gestiegene Baukosten und deut-
lich héhere Zinsen die Wirtschaftlichkeit vieler Wohn- und Gewerbeprojekte erheblich




verschlechtert. Gleichzeitig fihren strengere Finanzbedingungen, die Entwicklung zu
Telearbeit und hybriden Arbeitsmodellen zu geringerem Buroflachenbedarf.

Anlass:

Aufgrund der derzeitigen Marktsituation im Bereich der Gewerbeimmobilien gestaltet
sich die Vermietungssituation auch am Standort Opladen fiir den Projektentwickler als
aulRerst schwierig. Trotz intensiver Bemuhungen seitens des Entwicklers - u. a. mit der
Stadt Leverkusen als Ankermieterin - konnte bislang kein Vermietungserfolg fur die Bu-
roflachen erzielt werden. Allerdings ist eine hohe Vorvermietungsquote (>60 %) flr eine
wirtschaftlich tragfahige Projektstruktur erforderlich und die Finanzierung des Gesamt-
objektes daher derzeit fur den Entwickler nicht darstellbar.

Dies betrifft aber nicht die im Erdgeschoss vorgesehenen Einzelhandels- und Gastro-
nomieflachen, die grundsatzlich als funktionsfahig und marktgerecht eingeschéatzt wer-
den. Hierfur liegen dem Entwickler konkrete Nachfrageinteressen vor. Diese Nutzungen
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Belebung des Quartiersplatzes sowie zur Aktivie-
rung und Aufenthaltsqualitéat des offentlichen Raums. Daher wird an der vorgesehenen
Nutzung mit Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss weiterhin in der bisherigen
Form festgehalten. Sie stellt einen wichtigen Baustein fur die stadtebauliche Qualitat
und die langfristige Vitalitat des Quartiers dar.

Gleichzeitig zeigt sich, dass am Standort Wohnraum sehr stark nachgefragt wird und
sich erfolgreich realisieren lasst. Wohnnutzungen stellen damit eine tragfahige und wirt-
schaftlich darstellbare Nutzungsperspektive flr das Bahnhofsquartier dar.

Ziele und Zweck der Planung:

Die angestrebten Anderungen des Bebauungsplans sehen daher einen deutlichen ho-
heren Wohnanteil im Gesamtquartier vor. Dartiber hinaus weist die aktuelle Planung
sehr geringe Effizienzwerte von Wohnflachen zu Bruttogrundflache in den einzelnen
Gebauden auf. Fur ein tragfahiges und umsetzbares Projekt mit groBem Wohnanteil ist
ein erhohtes Bauvolumen in dem Plangebiet notwendig. Diese behutsame Nachverdich-
tung wird durch eine erhéhte Geschossigkeit der Gebaude und einer den menschlichen
Bedurfnissen angepasste Gebaudekubatur sichergestellt.

Der Anderungsentwurf orientiert sich weiterhin grundsétzlich an der bestehenden stad-
tebaulichen Konzeption des Quartiers. Auf den drei Sockelbaukdrpern bilden die soge-
nannten ,Stadt-Steine“ auch kunftig ein zusammenhangendes Gebaudeensemble. Es
ist vorgesehen, die bislang geplanten Buroflachen teilweise durch Wohnnutzungen zu
ersetzen und den Wohnanteil mittels baulicher Zusammenfihrung von Baukorpern der
Obergeschosse und durch Erhéhung der Geschosshéhen auf mindestens 250 Wohnun-
gen zu steigern (Perspektivische Darstellung siehe Anlage 2 dieser Vorlage).

Ziele der Bebauungsplanéanderung sind insbesondere

- die Anpassung der zuldssigen Nutzungsstruktur,

- die starkere Gewichtung der Wohnnutzung gegentber Blronutzungen,
- die Sicherung einer funktionsgemischten Quartiersentwicklung sowie

- die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Planverfahren:




Zur planungsrechtlichen Umsetzung der vorgesehenen Anderung der Nutzungskonzep-
tion fur den beschriebenen Bereich (Anlage 1 dieser Vorlage) besteht das Erfordernis,
die stadtebauliche Entwicklung durch verbindliche Bauleitplanung zu steuern. Anlass
der Planung ist die beabsichtigte Entwicklung eines Standorts fur grof3- und kleinflachi-
gen Einzelhandel, Wohnen, Gewerbe sowie ergdnzende Nutzungen innerhalb des be-
stehenden Siedlungsbereichs mit dem Schwerpunkt, deutlich mehr Wohnraum anstelle
von Buroflachen zu schaffen.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung entspricht dem Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans (Anlage 4 dieser Vorlage). Der Planbereich
ist dem Innenbereich zuzuordnen und weist aufgrund seiner Lage, ErschlieBung und
vorhandenen Nutzungsstrukturen ein erhebliches Entwicklungspotenzial fir Wohnen
auf. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermeidung
einer ungesteuerten Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Die Voraussetzun-
gen hierfur sind gegeben, da es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt
und die zulassige Grundflache im Sinne der gesetzlichen Vorgaben eingehalten wird.
Da mit der Planung die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs vorberei-
tet wird, ist gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB eine Vorprufung des Einzelfalls durchzu-
fuhren. Gegenstand dieser Vorprufung ist die Einsch&tzung, ob der Bebauungsplan vo-
raussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben kann.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung
noch eines européischen Vogelschutzgebiets im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Schutzgebieten
dieser Kategorie. Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines
Achtungsabstands eines Betriebsbereichs im Sinne von 8§ 3 Abs. 5a Bundes-
Immissionsschutzgesetz. Storfallrechtliche Belange stehen der Planung somit nicht
entgegen. Sofern die Vorprifung des Einzelfalls ergibt, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, wird das Verfahren gemanR § 13a BauGB fortgefihrt. In
diesem Fall wird von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie von der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Die Planung dient der Innenentwicklung und tragt zur Nachverdichtung sowie zur funkii-
onalen Starkung des Siedlungsbereichs bei. Sie entspricht damit den Zielsetzungen ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Im weiteren Verfahren wird das Architek-
turbiro kadawittfeldarchitektur, Aachen, die Planungsanderungen zeichnerisch detailliert
darstellen und erlautern.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Mit der Bebauungsplananderung wird eine Anpassung der im Bebauungsplan vorgese-
henen Nutzungsstruktur vorgenommen, ohne die grundsatzliche stadtebauliche Konzep-
tion des Quartiers zu verandern. Die starkere Gewichtung der Wohnnutzung tragt den
aktuellen Entwicklungen des Immobilienmarkts sowie dem weiterhin hohen Bedarf an
Wohnraum Rechnung. Gleichzeitig bleibt die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen,
Einzelhandel und ergdnzenden Nutzungen erhalten. Die geplante Entwicklung unter-
stutzt damit die Zielsetzung einer nachhaltigen Innenentwicklung und einer funktions-
gemischten Quartiersstruktur im Bereich der nbso. Auswirkungen auf die sich aus den




Anderungen ergebenden Bedarfe fir Schul- und Kita-Platze werden im Verfahren ge-
pruft.

Verkehrliche Auswirkungen:

Durch die starkere Ausrichtung auf Wohnnutzungen kann sich gegentber der urspriing-
lichen Planung eine Veranderung der Verkehrsstrome ergeben. Wéahrend Blronutzun-
gen typischerweise ausgepragte Pendlerverkehre erzeugen, fihrt Wohnnutzung in der
Regel zu einer gleichmaligeren Verteilung der Verkehrsbewegungen tber den Tages-
verlauf. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt weiterhin Gber das beste-
hende Stral3ennetz des Quartiers. Im weiteren Verfahren wird fachgutachterlich gepruift,
ob sich aus der gednderten Nutzungsstruktur Anpassungsbedarfe hinsichtlich der Er-
schlieBung, der Verkehrsfuhrung (insbesondere der Tiefgaragen Zu- und Ausfahrten)
oder der Stellplatzsituation ergeben.

Immissionsschutz - Schallschutz und Erschitterungen (Bahnverkehr):

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine Bahnstrecke an. Von dieser gehen hohe
Schallemissionen sowie mdgliche Erschitterungseinwirkungen aus. Im weiteren Plan-
verfahren werden daher entsprechende fachgutachterliche Untersuchungen zum Schall-
und Erschitterungsschutz durchgefuhrt. Ziel dieser Untersuchungen ist es, die Auswir-
kungen des Bahnverkehrs auf die geplanten Wohnnutzungen zu bewerten und sicher-
zustellen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaf

8 1 Abs. 6 BauGB gewahrt bleiben.

Auf der Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse kénnen im Bebauungsplan geeignete
Malinahmen vorgesehen werden. Hierzu zahlen inshesondere:

e Passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden,
e geeignete Gebaudeanordnungen und Grundrisslésungen,
e gegebenenfalls weitere bauliche MaRnahmen zum Schutz vor Erschitterungen.

Die Ergebnisse der gutachterlichen Untersuchungen werden im weiteren Bauleitplanver-
fahren berucksichtigt und kdnnen in entsprechende Festsetzungen oder Hinweise im
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Stadtebaulicher Vertrag:
Es wird gepruft, ob der bestehende stadtebauliche Vertrag angepasst werden muss.

Weiteres Vorgehen, weitere Verfahrensschritte:

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss werden die erforderlichen fachlichen Untersu-
chungen sowie die Vorprufung des Einzelfalls durchgeftihrt. Sofern der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt werden kann, wird auf
die friihzeitige Beteiligung gemal BauGB verzichtet. Als nachster Verfahrensschritt ge-
maR BauGB sind dann die gesetzlich vorgegebenen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB durchzufuhren. Hierzu wird eine erneute Beschlussvorlage eingebracht.

Hinweis:
Alle Anlagen kénnen im Ratsinformationssystem Session in farbiger und vergroRerter
Darstellung eingesehen werden.



Begrundung der einfachen Dringlichkeit:

Um eine Beschlussfassung noch im laufenden Turnus zu erreichen, legt die Verwaltung
diese nunmehr inhaltlich final abgestimmte Vorlage den politischen Gremien vor. Somit
kénnen die weiteren Arbeitsschritte zeitnah und ohne Verzégerung in die Wege geleitet
werden.

Anlage/n:

240 _1I_1A_01_2026-0217_Anl-1_2026-0217_Geltungsbereich
240_II_1A_01_2026-0217_Anl-2_2026-0217_Anderungen_260316
240_1I_1A_01_2026-0217_Anl-3_2026-0217_Schallschutz
240_II_1A_01_2026-0217_Anl-4_Bebauungsplan_1_2017 BaunVO 2017_DIN-AQ
240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-5 Bebauungsplan_1_2017 BaunVO 2017_DIN-AQ



Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 240/l
"Opladen - nbso Quartier westlich des Bahnhofs" - 1. Anderung
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Bebauungsplan Nr. 240/l ,,nbso Opladen Bahnhofsquartier“ — 1. Anderung
cﬁifi?sz‘—rrealestate

Gleiche stiidtebauliche Kubatur bei mehr Baumasse

Planung B-Plan 240/, 2022

© CUBE REAL ESTATE AG | 2026



Bebauungsplan Nr. 240/1l ,,nbso Opladen Bahnhofsquartier“ — 1. Anderung

-
cﬁ ge realestate

Mehr Wohnnutzung

Risherige Planung

|:| Wohnen (ca. 250 Wohnungen)

. Biiro / Gewerbenutzung,
mit der miglich zu Wohnen

. Einzelhandel und Gastronomie



Bebauungsplan Nr. 240/l ,,nbso Opladen Bahnhofsquartier“ — 1. Anderung

cuberealestate

Erhohung der Baumasse
« \Verhaltnis von Handel, Biiro und Wohnen
verschiebt sich zugunsten v. Wohnen

Erhihung der Baumasse durch hihere
Baukirper und SchlieRung der Zwischenrdume

—>(a. 10.000 m? BGF und ca. 6.000m?
Mietflache mehr (ca. 22%)

© CUBE REAL ESTATE AG | 2026



Bebauungsplan Nr. 240/l ,nbso Opladen Bahnhofsquartier* — 1. Anderung
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PEUIZ

1 Einleitung

Es wird eine Verdichtung bzw. Zusammenfassung von Baukdrpern der Obergeschosse und
in Teilen eine Erh6hung der Geschosse vorgesehen, mit dem Ziel, zusatzlichen Wohnraum

anstelle von Biiroflachen zu schaffen. Hierzu soll eine Anderung des Bebauungsplans er-
folgen.

Im Gegensatz zum urspriinglichen Bebauungsplan soll nun auch im Nahbereich der Gleise
geprift werden, inwieweit bzw. unter welchen MaBnahmen hier Wohnen umsetzbar ware.

In dem Zuge sollen im Bebauungsplanverfahren detaillierte schalltechnische, Belichtungs-

/Verschattungs- sowie Erschiitterungsuntersuchungen und verkehrliche Untersuchungen
durchgefiihrt werden.

Auf Grundlage der bestehenden Erkenntnisse aus den Voruntersuchungen im Plangebiet
sowie im Umfeld erfolgt hier eine Ersteinschatzung der Umplanung.

Larm

Durch die Anpassungen im Nutzungskonzept sowie der stadtebaulichen Verdichtung des
Vorhabens wird sich wohl die Verkehrserzeugung dndern, sodass hier im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens die Verkehrslarmimmissionen sowohl im Plangebiet als auch im
Umfeld neu ermittelt werden mussen. Die maBgebliche Verkehrslarmquelle im Plangebiet
stellt jedoch die Bahntrasse dar, sodass hier insbesondere an den kritischen Fassaden zur
Bahn mit keinen relevanten Verdnderungen der Verkehrslarmimmissionen zu rechnen ist.

Nacht (22 bis 6 Uhr) Legen de
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Gebaude
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Abbildung 2.1: Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfah-
ren 2022, Beurteilungspegel an den Fassaden im Nachtzeitraum
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Entlang der Bahntrasse liegen die Beurteilungspegel bei Gber 75 dB(A) im sensiblen Nacht-
zeitraum. An den Fassaden mit (iber 60 dB(A) nachts sollten Wohnnutzungen vermieden
werden.

Fir die stdlichen Baufelder (in den teilweise bebauten Bereichen der nbso-Westseite) mit
dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets wurden je Wohnung 6&ffenbare
Fenster zu einem Fassaden Bereich mit 55 dB(A) tags und nachts gefordert, dies ware hier
im Innenbereich nur bedingt erfillt: Jedoch soll fiir das Vorhaben kein allgemeines Wohn-
gebiet, sondern Nutzungen mit einem geringeren Schutzanspruch in einem SO/MI/MU
entwickelt werden. Im Hinblick auf die 5 dB héheren Orientierungswerte der DIN 18005
sowie der verwaltungsrechtlichen Schwelle zum Beginn der Gesundheitsgefahrdung
kénnte hier z.B. eine Unterschreitung des Schwellenwertes von 60 dB(A) tags und nachts
noch immer sachgerecht sein. Dies unterliegt jedoch der letztendlichen Abwagung im Be-
bauungsplanverfahren.

Durch eine geschickte Anordnung maéglicher Wohnungen zum geschiitzten Innenbereiche
lassen und die Orientierung der Nebenraume zur Bahn sich hier jedoch dhnliche Lésungen
wie an der sudlichen Wohnbebauung entwickeln. Im Suden liegen schalltechnisch an den
Fassaden zur Bahn vergleichbare Anforderungen vor.

Erfahrungsgeman stellen bei der Entwicklung von solchen Larmschutzgrundrissen Eckwoh-
nungen eine besondere Herausforderung dar, alternativ ware z.B. eine Laubenganger-
schlieBung denkbar.

Die mafBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 betragen bis zu 85 dB(A) zur Bahn -
dies stellt baulich sehr hohe Anforderungen dar. Auch auf Grund der hohen Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz gegen AuBenldrm sollten zur Bahn hin Nebenrdume
ohne Schutzanspruch im Sinne der DIN 4109 geplant werden.

Bei einer angepassten Verkehrserzeugung muss auch der Anlagenbezogene Larm, z.B.
Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten bzw. Anliefervorgédnge neu ermittelt und bewertet wer-
den. Durch den erhéhten Wohnanteil werden jedoch die gewerblichen Nutzungen im
Sinne der TA Larm reduziert. Fiir die Nutzung der Stellplatzanlagen durch Anwohner exis-
tiert keine rechtsverbindliche Bewertungsvorschrift, sodass hier in der Regel hilfsweise die
TA Larm zur Bewertung herangezogen wird.
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3 Licht

Insbesondere in verdichteten Gebieten ist in Bauleitplanverfahren die Priifung der Wah-
rung bzw. auch Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der Be-
sonnung und Belichtung mit diffusem Tageslicht notwendig.

Hierzu erfolgt fir maBgebliche Bereiche die Ermittlung der Besonnungssituation an den
Fassaden der umliegenden und zukiinftigen Nutzungen, jeweils mit und ohne Realisierung
der Planung. Die Bewertung der direkten Besonnung erfolgt gemaB DIN EN 17037. Hier-
nach wird in einem ersten Schritt die Besonnung auf der Fassade ermittelt, fir kritische
Wohnnutzungen erfolgt die Ermittlung der Besonnung auf Innenwandebene.

Mittels einer interpolierten Schatteniiberlagerung tber den gesamten Tag eine Fehlfar-
bendarstellung der Besonnungszeiten auf den umgebenden Fassadenbereichen an den
vorhandenen Bestands- und Plangeb&duden erstellt werden. Die Besonnungsdauer kann so
fur die Beurteilungsebene einfach grafisch in einer Perspektive der untersuchten Gebau-
debereiche abgelesen werden.

Sollte sich hier zeigen, dass die Besonnungsdauer gemaB DIN EN 17037 nicht ausreichend
ist, wird eine tiefergehende lichttechnische Betrachtung der einzelnen Fassadenbereiche
erforderlich. Fir die kritischen Wohn- oder Arbeitsbereiche kann eine ergénzende grund-
rissgenaue Untersuchung (Besonnung und/oder erganzende Simulationsberechnung mit
der Ermittlung des Tageslichtquotienten) sinnvoll sein. Insbesondere im Bereich von Ab-
standsflacheniiberlappungen ist eine Tageslichtbetrachtung empfehlenswert.

Um Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen ist nicht zwangslaufig die Ein-
haltung der Besonnungsdauer gemafB DIN EN 17037 ausschlaggebend, sondere eine aus-
reichende Helligkeit im Innenraum kann z.B. fir Wohnnutzungen geméaB DIN 5034-1 und
fur Arbeitsnut-zungen gemaB der Arbeitsstattenrichtlinie bewertet. Durch eine Optimie-
rung z.B. der Helligkeiten der Fassaden, der Transmissionseigenschaftenhaften der Fenster
oder der letztendlichen GroBe der Fenster lassen sich hier in der Regel gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.
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4 Erschiitterungen und sekundarer Luftschall

Im Rahmen einer ersten Untersuchung aus dem Jahre 2017 sind Aussagen zu den Erschit-
terungs- und sekundaren Luftschallimmissionen aus dem Bahnbetrieb der 6stlich des Plan-
gebiets verlaufenden Strecke fiir die geplante Bebauung getroffen worden. Aufgrund der
Uberschreitung der Anhaltswerte im Nachtzeitraum, wéren bei einer Wohnnutzung im un-
mittelbaren Nahbereich der Bahn wohl umfangreiche MinderungsmalBnahmen an den Ge-
bauden erforderlich.

Zusatzlich hat sich die fur Erschiitterungen maBgebliche DIN 4150 geéndert, so dass eine
umfangreiche Uberarbeitung der Prognose notwendig ist.

Deswegen sollte aus unserer Sicht eine vertiefte baudynamische Untersuchung durchge-
fihrt werden, um ggf. eine wirtschaftliche MinderungsmaBnahmen auch im Hinblick auf
das geplante Wohnen im Nahbereich des Gleises auszuarbeiten.

Fur die Wohngebaude sidlich des Plangebiets erfolgte eine Schwingungstechnische Ent-
kopplung der Wohngebaude. Im Gegensatz zu den sidlichen Wohngebauden wird hier
jedoch nach DIN 4150-2 ein erhéhter Anhaltswert der Bewertung zugrunde gelegt. Hier
muss auch im Hinblick auf die sekundaren Luftschallimmissionen in den Gebauden eine
Bewertung erfolgen ob, und wenn ja, welchen MinderungsmaBnahmen erforderlich wer-
den.

Die Entwicklung der siidlichen Wohnbebauung hat jedoch gezeigt, dass ein Erschiitte-
rungsschutz prinzipiell sogar im Hinblick auf den héheren Schutzanspruch eines allgemei-
nen Wohngebiets umsetzbar ist.
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5 Fazit

Durch die Neuverortung von Wohnnutzungen im Nahbereich der Bahn und die Verdich-
tung des Plangebiets ergeben sich erhdhte Anforderungen an das Plangebiet im Vergleich
zur urspriinglichen Situation im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aus 2022.

Prinzipiell kdnnen hier zusatzliche MaBnahmen zum Schutz vor Schall und Erschitterungen
erforderlich werden. Im Bereich der bereits umgesetzten Wohnnutzungen sidlich des
Plangebiets (nbso Westseite) liegen jedoch vergleichbare Anforderungen vor, welche tech-
nisch geldst wurden.

Letztendlich miissen die genannten Untersuchungen auf den aktuellen Stand gebracht
werden, bzw. eine Lichttechnische Untersuchung erstmalig durchgefiihrt wurden, um die
konkreten Anforderungen zu ermitteln. Diese ist im Weiteren Verfahren vorgesehen.

Insbesondere bei einer friihzeitigen Berlicksichtigung der oben genannten Belange ist da-
von auszugehen, dass eine Erhhung des Wohnanteils auch im Nahbereich der Bahntrasse
technisch umsetzbar ist.

Peutz Consult GmbH

£ /;r’ PEU'Z

20.03.2026

EES - Signiert Ober Certifactior

i.V. Dr. Lukas Niemietz
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Satzungsoriginal

Verfahrensvermerke (nichtzutrefiendes bitte streichen)

NEBENZEICHNUNGEN Aufstellung (5 2 BauGB)

Der Agsschuss r Stadtentwicklung, Planen und Bauen Mat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
am Z1¥

, A4, A3 denBeschiuss zur  Aufstelung  AndSfing  AulhetlRg  _SintelGRg  gefasst
Der Beschluss des Ausschusses des Rates istam ................... ortstblich bekannt gemacht worden.
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Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
(§ 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentiichkeit hafvnm 0b, 04 A4S vis Q5 - 9., Letattgeunden.

Parallel wurden die Beh&rden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange unterrichtet.
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Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwickiung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
am/l'?./(dc(ﬁ den Bebauungsplanentwurf mit Begrindung und Umweltbericht gebilligt und die 6ffentliche
Auslegung fur die Dauer eines Monats beschlossen. Nach ortsiblicher Bekanntmachung am 0 HD.?.Q.’D
wurde der Satzungsentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB vom A Y. 02.. 20. vis einschiietiich A} 03... 20 offentiich ausgelegt und gleichzeitig
die Beteiligung der Behrden und sonstigen Trager tffentlicher Belange durchgefihrt.

Erneute dffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
amAGOS‘.D.Z. den geénderten Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt

und die erneute tffentliche Auslegung fur die Dauer von JZT@" beschlossen.

Nach ortstblicher Bekanntmachung am 2‘{.0 k. 22 wurde der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom a{m.ll bis einschlieRlich 9“-0&2—1 erneut 6ffentlich ausgelegt
und gleichzeitig die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager tffentlicher Belange durchgefihrt.
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Leverkusen, den ‘7 ! Der Oberblrgermeister

Fachbereich Stadtplanung
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aa = i | Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
i g;
o | '
Ig‘ =114 1] b a‘
3 | | Leverkusen, den /f 211
B le J \
g -
1 1
> |
(0] L
] B
{h

1036

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Besghluss des Rates der Stadt Leverkusen vom .2+ 4 2. 22 wurde gemé® § 10 Abs. 3 BauGB
am.ZT M. ‘{2'2‘ ortsliblich bekannt gemacht.

Dem Bebauungsplan yxrde eine zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10a BauGB beigeflgt.

Die Satzung ist am /f - /(2»22- in Kraft getreten.
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Satzungsoriginal

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(gemaR § 9 BauGB)

11

14.1.

1.1.2.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) (gemaR § 11 BauNVO)

Sondergebiet Finkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie,
Biiro, Dienstleistungen und Wohnen*

Es wird gemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie,

Biiro, Dienstleistungen und Wohnen* festgesetzt.

Das Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) wird gemaR § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB hori-
zontal wie folgt gegliedert (s. IV. Anhang Definition Geschosse):

Untergeschosse (1 und 2):
¢ In den Untergeschossen sind ausschlieRlich Stellpldtze sowie Technik- und
Abstellrdume zuléssig.

Erdgeschoss:
Teilbereiche SO 1.1 bis SO 1.4

¢ Im Sondergebiet (SO 1.1 bis 1.4) ist im Ergeschoss ein Einkaufszentrum mit

Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Sortimente mit einer Gesamtver-

kaufsflache von maximal 4.000 m? zuldssig.

Einzelhandelsnutzungen sind nur als Bestandteil des Einkaufszentrums zu-
lassig.

Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, sind nicht zuléssig.

Unter der Bedingung der Einhaltung der zuldssigen Gesamtverkaufsfliche
von max. 4.000 m? sind in dem Einkaufszentrum nachfolgende Sortimente
aus der Leverkusener Liste 2017 (Tabelle 1) zulédssig und diirfen auch unter
Beriicksichtigung der Randsortimente die in Spalte 2 benannten Verkaufsfla-
chenobergrenzen (max. VK) nicht iberschreiten.

Tabelle 1
Sortimente gemaRl Leverkusener Liste max. VK
2017
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieRend)
Nahrungs- und Genussmittel 3.000 m?
(inkl. Reformwaren)
Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Kor- 600 m?
perpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)
pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren) 200 m?
Schnittblumen 50 m?
Zeitungen/ Zeitschriften 50 m?
zentrenrelevante Sortimente (abschlieRend)
Bekleidung/Wésche 1.200 m?
| Schuhe/ Lederwaren (Koffer, Taschen) 600 m?
Glas/ Porzellan/ Keramik je Sortiment | in Summe der
Antiquitaten, Kunstgegenstande max. drei Sorti-
Haushaltswaren 800 m? VK mente max.
800 m? VK
Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren) 400 m?
| Bacher 350 m?
Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren 500 m?
medizinische, orthopadische Artikel (inkl. Sa- 300 m?
nitdtswaren)
optische und akustische Gerate 150 m?
Spielwaren 500 m?
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel 600 m?
(ohne Campingartikel, Fahrrdder und Zube-
hér, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRge-
rate)
Unterhaltungs- und Kommunikationselektro- je Sortiment | in Summe der
nik, Computer, Foto max. zwei Sorti-
Elektrokleingerate (Haushaltsgerate wie Mi- 1.200 m?VK mente max.
xer, Bugeleisen, Staubsauger) 1.200 m? VK
weitere zentrenrelevante Sortimente je Sortiment max. 50 m?
nicht zentrenrelevante Sortimente ( nicht abschlieRend)
Fahrrader und Zubehdr 900 m?
weitere nicht zentrenrelevante Sortimente je Sortiment max. 800 m?

Ergdnzende Nutzungsarten, die in einem funktionalen Zusammenhang mit
dem Einkaufszentrum stehen, sind ebenfalls zuldssig. Hierzu zadhlen Dienst-
leistungsbetriebe wie Reiseblros, Bankfilialen, Reinigungen, eine Postfiliale
oder Gastronomie.

Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten von sexuellen Dienstleistun-
gen in freiberuflicher oder gewerbsmaRiger Form ausgerichtet ist, sind nicht
zuléssig.

Vergnigungsstatten der Nutzungstypen Spiel, Erotik und Freizeit sind nicht
zulassig.

¢ |Im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebietes Einkaufszentrum
sind im Erdgeschoss folgende erganzende Nutzungen zuldssig:

1. Anlagen far kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
2. Verwaltung, Baros und Praxen,

3. Dienstleistungen,

4. Technik- und Abstellraume,

5. Nebenanlagen gem&R § 14 BauNVO.

e Oberirdische Behindertenstellplatze sind auRerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

Das Sondergebiet ist im Erdgeschoss in den Teilbereichen SO 1.1 bis 1.4 wie
folgt gegliedert:

Teilbereiche SO 1.1 und SO 1.2

¢ In dem Einkaufszentrum ist im Teilbereich SO 1.1 und SO 1.2 mindestens
ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren) mit einer Verkaufsfliche von mindestens 800 m? anzu-
siedeln. Des Weiteren sind dort Verkaufsflachen von groRflachigen und nicht
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsotiment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Reformwaren) zuldssig.

¢ In dem Einkaufszentrum ist im Teilbereich SO 1.1 und SO 1.2 ein Einzelhan-
delsbetrieb mit dem Kernsortiment Drogeriewaren (inklusive Gesundheits-
und Kérperpflegeartikel, ParfUmeriewaren, Wasch-/ Putz- und Reinigungsmit-
tel) mit einer Verkaufsflache von maximal 600 m? zulassig.

Teilbereiche SO 1.3 und SO 1.4

e In dem Einkaufszentrum sind in den Teilbereichen SO 1.3 und SO 1.4 Einzel-
handelsbetriebe aller Art unter der Bedingung zuléssig, dass die jeweiligen
Verkaufsflachenobergrenzen der in Tabelle 1 genannten Sortimente nicht
Uberschritten werden.

Je Einzelhandelsbetrieb ist eine Verkaufsflache von maximal 200 m? zulas-
sig. Die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe darf insgesamt maximal

1.000 m? betragen.

¢ Beherbergungsgewerbe ist nur innerhalb des Sondergebietes Teilbereich
SO 1.4 zulassig.

1.1.3. Obergeschosse (1 bis 8):

e Allgemein zulédssig sind in allen Teilbereichen in den Geschossen oberhalb
des Erdgeschosses:

Gastronomie

Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Verwaltung, Buros und Praxen,

Dienstleistungen,

Technik- und Abstellrdume,

Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO.

DA DN

e Beherbergungsgewerbe ist nur innerhalb des Sondergebietes Teilbereich SO

1.4 zulassig.

¢ Wohnen ist nur innerhalb des Sondergebietes Teilbereich SO 1.2 und SO 1.3

zulassig.

¢ Dienstleistungen, deren Zweck auf das Anbieten von sexuellen Dienstleistun-

gen in freiberuflicher oder gewerbsmaRiger Form ausgerichtet ist, sind nicht
zuléssig.
Vergnugungsstatten der Nutzungstypen Spiel, Erotik und Freizeit sind nicht
zuléssig.
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MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
H&he baulicher Anlagen (gem&R § 16 Abs. 3i. V. m. § 18 BauNVO)
Hoéhe baulicher Anlagen

Entlang der festgesetzten Baulinien im Bereich zwischen den Punkten

e A BundC

e DundE

e F,GundH

e lundJ
ist die Héhe der baulichen Anlagen durch Interpolation rechnerisch linear zu er-
mitteln.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten dirfen ausnahmsweise den héchsten Punkt der Dachfla-
che bzw. Attika bis zu einer Hé6he von 1,5 m Uberschreiten. Technische Aufbau-
ten sind von den jeweils darunterliegenden AuRenwanden um mindestens das
Maf ihrer H6he zurlickzusetzen.

Die Grundflache der technischen Aufbauten darf insgesamt 10 % der Dachfla-
chen nicht Uberschreiten.

Ausgenommen von der Begrenzung auf 10 % der Dachfladchen sind Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie.

Bauweise (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise Sondergebiet (SO 1.1 - 1.4) (gem&R § 22 Abs. 4
BauNVO)

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Sondergebietes Teilbereich
SO 1.1, 1.2, 1.3 und 1.4 istim Erdgeschoss eine durchgehend geschlossene Be-
bauung zu errichten.

Abweichende Bauweise Sondergebiet (SO 1.1 und 1.4) (gemaR § 22 Abs. 4
BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes Teilbereich SO 1.1 und 1.4 ist zum Schutz vor
Verkehrslarm entlang der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen oder parallel
zu ihnen zwischen den Punkten F, G, H, |, J, K, L, M, N, O, P, Qund R eine
durchgehend geschlossene Fassade auf der gesamten Lénge und in der jeweils
festgesetzten Hoéhe zu errichten.

Ausnahmsweise kann die in Satz 1 festgesetzte durchgehend geschlossene
Fas-sade entlang der mit aa gekennzeichneten Abschnitte oder parallel zu
ihnen durch Fassaden mit Schallschutzanforderungen (Schallschutzwande,
Schall- schutzwénde in Kombination mit Brickenbauwerken) mit einem
erforderlichen SchalldammmaR von mindestens 24 dB in der festgesetzten
Mindestwandhéheersetzt werden.

Tiefgaragen und Nebenanlagen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Tiefgaragen (gemaR § 12 Abs. 2 BauNVvVO)

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 bis 1.4) sind Tiefgaragen und ihre Zufahr-
ten im ersten und zweiten Untergeschoss (s. IV. Anhang) innerhalb und auRer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Nebenanlagen (gemaR § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur in den dberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuléssig.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind innerhalb des Sonderge-
bietes (SO 1.1 bis 1.4) nicht zul&dssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit G bezeichnete Flache ist durchgéngig mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die mit GFL bezeichnete Flache ist durchgangig mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Bauliche oder sonstige MaBRnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (gemaR § 9
(1) Nr. 24 BauGB)

Schlafraume und zum Schilafen genutzte Rdume

An den mit ¥ ¥ bezeichneten Fassaden sind zum Schutz vor Verkehrslarm
tffenbare Fenster zu Schlafraumen und zu Rdumen, die zum Schlafen genutzt
werden, nicht zuléssig.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen unter Satz 1 abgewichen werden,
wenn durch bauliche SchallschutzmaBnahmen (geschlossene Laubengénge,
Doppelfassaden oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen) sichergestellt ist,
dass vor Fenstern zu Aufenthaltsrdumen am Tag und in der Nacht ein Beurtei-
lungspegel von 55 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Im Baugenehmigungsverfahren sind im Schallschutznachweis gemaR DIN 4109
(2018) auch die Schallibertragungen tber Nebenrdume an den bahnzugewand-
ten Fassaden zu den Aufenthaltsrdaumen nachzuweisen.

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&u-
den sind fiir die AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume Schallddmmmale ge-
maRk DIN 4109 (2018) einzuhalten.

Im Plangebiet ergeben sich die Anforderungen an das gesamte, bewertete Bau-
Schalldammal (R'w,ges) der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen
unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des Verhéltnisses der
gesamten AuRenflachen zur Grundflache des Raumes und des Fensterflichen-
anteiles aus der Differenz des maRgeblichen AuBenldarmpegels (La) und den in
der DIN 4109 niedergelegten Werten entsprechend der nachfolgenden Tabelle.

Bilirordume und
dhnliche Rdume

Aufenthaltsraume in
Wohnungen, Uber-
nachtungsrdume in
Beherbergungsstat-
ten, Unterrichts-
rdume und &ahnliche
Réume

Bettenrdume in
Krankenanstalten
und Sanatorien

Raumart

Gesamtes be- | La-25 La— 30 La-35
wertetes Bau-
Schallddmm-

maf (R‘w.ges) in

dB;

Die erforderlichen, gesamten, bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w.ges sind in

6.3.

6.4.

6.5.

¥ i P

7.2.

7.3.

7.4,

9.1.

Abhangigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenfla-

che eines Raumes SS zur Grundfliche des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018- 9.2.
01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigie-
ren. Fiur AufRenbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Larmquelle orien-
tiert sind, ist die DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1. anzuwenden.

MaRgeblicher AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebau-
den sind die AuRenbauteile schutzbedirftiger Rdume mindestens gem&an den
Anforderungen nach DIN 4109-1 ,,Schallschutz im Hochbau— Teil 1: Mindestan-
forderungen®, Januar 2018 Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der
dafiir maRgebliche AuBenlarmpegel Lafiir die Nacht wird flichenhaft mit 85
dB(A) festgesetzt.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir
die AuBenbauteile der Gebdude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien
der DIN 4109 (2018) nachzuweisen.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachversténdigen fiur Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maRgeblichen Auen-

larmpegels geringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmaRnah-
men zu stellen sind.

9.21.

Schallgedammte Liiftungssysteme

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 - 1.4) sind fur Schlafrdume und Rdume,
die zum Schlafen genutzt werden, schallgedammte Liftungssysteme, fensterun-
abhangige Bellftungen oder gleichwertige MaRnahmen vorzusehen.

Auf die Sicherstellung einer schallgedammten Laftungseinrichtung kann verzich-
tet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein
Beurteilungspegel nach DIN 18005 von 45 dB(A) im Nachtzeitraum (von 22:00
bis 6:00 Uhr) eingehalten wird.

Tiefgaragenzufahrten

1) In die Gebaude integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten sind an Wanden
und Decken vollstandig bis 2,0 m in die Offnung hinein gem4R DIN EN 1793-1
(Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V.) mit
einer Schallabsorption DLa > 8 dB auszufihren.

2) Nicht in die Gebaude integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten sind in ihrem
geschlossenen Teil hoch absorbierend und schallddmmend auszukleiden, ge-
maR den ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fur die
Ausfiihrung von Larmschutzwéanden an Stralen) entsprechend den Kriterien der
Schalldammung DLR > 24 dB und der Schallabsorption DLa > 8 dB.

3) Erforderliche Bodendranrinnen in der Zufahrt zu den Tiefgaragen und die Tore
zu Tiefgaragen missen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Anlieferung

Die Anlieferung ist in Génze einzuhausen. Das Dach der Einhausung ist mit einer
Schallddmmung von mindestens R'w = 25 dB und die Rolltore mit einer Schall-
dammung von mindestens R'w = 12 dB herzustellen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Einzelbdumen

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Badume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Bdume oder aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht zu entfer-
nende Baume sind durch Pflanzen gleicher Art oder wahlweise durch eine Baum-
art 1. Ordnung (GroRBbaume, mit einer Héhe von mindestens 20 Metern oder gro-
Rer) nach gartnerischer Pflanzenauswahl zu ersetzen, zu entwickeln und dauer-
haft zu erhalten. Der Ersatz-Pflanzenstandort kann vom ehemaligen Standort ab-
weichen, sofern das Gestaltungsbild nicht beeintrachtigt wird.

Dachbegriinung extensiv

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 bis 1.4) sind die Dacher von Gebauden
und Geb&udeteilen mit den festgesetzten maximalen Zahlen der Vollgeschosse
von |V - IX unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit ei-
ner standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10
cm zuzlglich Drainschicht betragen.

Ausgenommen hiervon sind die Brlickenbauwerke.

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, ver-
glaste Flachen und technische und sonstige Aufbauten, soweit sie nach anderen
Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind.

Die Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fur die Dachflachen
unterhalb der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Das Dachbegrinungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bau-
antrages als Richtlinie eingeflhrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.

Dachbegriinung intensiv

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1.1 bis 1.4) sind die Dacher von Gebauden
und Geb&udeteilen mit den festgesetzten maximalen Zahlen der Vollgeschosse
von | und Ill unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit ei-
ner standortgerechten Vegetation mindestens intensiv zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Die Stéarke der Vegetationstragschicht muss mindestens 60
cm zuzlglich Drainschicht betragen. Auf die Dachbegrinung im SO 1.3 und 1.4
darf auch dann nicht verzichtet werden, wenn Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie aufgestellt werden.

Das Dachbegrunungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bau-
antrages als Richtlinie eingefiihrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, Er-
schlieBungsflachen, verglaste Flachen und technische und sonstige Aufbauten,
soweit sie nach anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.

Tiefgaragenbegriinung

Innerhalb der nicht Uberbauten Grundstiicksflichen des Sondergebietes (SO 1.1
bis 1.4) sind Decken/Déacher von Tiefgaragen oder unterirdischen Gebaudeteilen
- soweit sie nicht durch Geb&ude, begehbare Dachterrassen oder ErschlieBungs-
flachen Gberbaut werden - mit einer strukturreichen Mischvegetation aus Laub-
bdumen, Laubstrduchern und bodendeckender Bepflanzung zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten.

Die Vegetationsflache ist aus einer 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzig-
lich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

Far Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens
100 cm (zuzlglich einer Drainschicht) zu erhéhen.

Das Tiefgaragenbegriinungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang
des Bauantrages als Richtlinie eingeftinrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzuse-
hen.

Bedingte Festsetzung (gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Larmschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm darf eine Wohnnutzung innerhalb des Sonderge-
bietes Teilbereich SO 1.2 und 1.3 erst dann aufgenommen werden, wenn inner-
halb des Sondergebietes Teilbereich SO 1.1 und 1.4 die unter Punkt 3 festge-
setzte durchgehend geschlossene Fassade zwischen den Punkten F, G, H, |, J,
K, L, M, N, O, P und Q mindestens im geschlossenen Rohbau in der festgesetz-
ten Mindestgebdudehd&he errichtet worden ist.

Gestaltung (gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 BauO NRW)
Nicht-Vollgeschoss

Gemal § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW sind im Sondergebiet (SO 1.1 -1.4) Nicht-
Vollgeschosse oberhalb des jeweils héchsten festgesetzten Vollgeschosses nicht
zulassig.

Fassaden/AuBenwinde/Ausnahme
Fassaden/AuRenwinde

Geschlossene Fassaden/AuRenwande von Geb&duden und Geb&udeteilen zu
den offentlichen StraRenverkehrsflachen sind zu mindestens 80 % in Vormauer-
steinen, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder Sparverblender auszufiihren.
Farbflachen der Vormauersteine, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder Spar-
verblender sind in Rot, Rotbraun und Dunkelrot (&hnlich wie RAL Nr. 8002—
8017, 2001, 2002, 3003 bis 3011) zuldssig. Die Fugen durfen nur in den vorge-
nannten Farben oder in Hellgrau (dhnlich wie RAL Nr. 7047 und 9018) ausge-
fuhrt werden. Formate sind nur als Diinn-(DF) oder Normalformat (NF) zulassig.

Als Material fur alle Gbrigen geschlossenen Fassaden/AuRenwéande von Gebau-
den und Gebé&udeteilen zu den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind Putz,
Holz, Metall und/oder Glas zulassig. Die Putz-, Holz- und Metallflichen sind ent-
sprechend der Farben des RAL-Registers in Hell Sandfarben (&hnlich wie RAL
Nr. 1013 bis 1015), WeiB (ahnlich wie RAL Nr. 9001 bis 9003 und 8016), Hell-
grau (ahnlich wie RAL Nr. 7047 und 9018), Dunkelgrau (ahnlich wie RAL

Nr. 7015 und 7016) zuléssig. Fur die Lackierung von Metallteilen sind die Tech-
nikfarben DB 701,702,703 und RAL Nr. 9006 und 9007 zuléssig.

Als Material fur die unter Punkt 3.2 festgesetzten ausnahmsweise zulassigen
Fassaden mit Schallschutzanforderungen (Schallschutzwande, Schallschutz-
wénde in Kombination mit Briickenbauwerken) sowie fur Fassaden in den mit bb
gekennzeichneten Abschnitten ist Glas und Metall zur Einfassung des Glases zu-
lassig.

9.2.2.

9.3.

9.3.1.

9.3.2.

9.3.3.

9.4.

9.5.

9.5.1.

9.5.2.

9.5.3.

9.5.4.

9.5.5.

Abweichung (gemaR § 69 Abs. 3 BauO NRW)

Wenn ein mit der Stadt Leverkusen abgestimmtes Konzept fur die Fassaden/Au-
Renwande vorliegt, kann ausnahmsweise von den Festsetzungen unter 9.1.1 ge-
maRk § 69 Abs. 3 BauO NRW abgewichen werden.

Déacher
Dachformen

Als Dachform sind Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachnei-
gung von 10 20 Grad zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflichen mit einer festgesetzten maxima-
len Zahl der Vollgeschosse von IV, V, VI und IX sind nur Dacher mit mindestens
zwei in unterschiedliche Richtungen geneigten Dachflachen mit einer Dachnei-
gung von jeweils 10 - 20 Grad zul&ssig.

Dachuberstande sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind konstruktiv not-
wendige Auskragungen.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sind gestalterisch angepasst an das Fassadenbild des zu-
gehdérigen Gebaudes zu verkleiden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen fir die Nutzung solarer Strah-
lungsenergie.

Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind auf Flachddchern im
SO 1.1 und 1.2 unzulassig.

Auf den Flachdachern im SO 1.3 und 1.4 sind Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie nur zuldssig, wenn die Héhe der aufgestellten Anlagen 0,5 m
nicht tberschreitet. Zum Dachrand ist ein Abstand von mindestens 0,5 m einzu-
halten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in der gleichen Material- und
Farbauswahl der zugehorigen Hauptbauk&rper zu gestalten.
Die Vorgaben unter 9.1 (Fassaden/AuRenwénde) gelten entsprechend.

Abfallanlagen und Mulltonnenstellplatze sind so zu positionieren, dass sie von 6f-
fentlichen Flachen aus nicht einsehbar sind.

Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebduden mit Ausrichtung zu 6ffentlichen Flachen

Werbeanlagen mit Ausrichtung zu &ffentlichen Flachen sind nur an der Stétte der
Leistung und am Gebaude parallel zur Fassade unterhalb der Fensterbriistung
des ersten Obergeschosses zuldssig. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbean-
lage zulassig.

Werbeanlagen sind mit einer Hohe von maximal 0,60 m, einer Tiefe von maximal
0,20 m und einer GréRe von maximal 2 m? zulassig.

Im Sondergebiet Einkaufszentrum, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie, Biiro,
Dienstleistung und Wohnen (SO 1.1 bis 1.4) kann zusétzlich eine gemeinsame
Werbeanlage mehrerer Gewerbebetriebe im Bereich des Erdgeschosses unter-
halb der Fensterbristung des ersten Obergeschosses zugelassen werden, wenn
sie in ihrer Lange 50 % der Gebaudefront bzw. des Geb&udeabschnitts nicht
Uberschreitet.

Werbeanlagen sind nur in Form von angestrahiten oder schwach hinterleuchte-
ten Einzelbuchstaben zuldssig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flachwer-
bung zugelassen werden, wenn das Gehéause nicht gréRer als die Aufschrift ist.
Werbeanlagen mit greller Signalwirkung sowie mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbe-
leuchtung sind unzulassig. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass
Verkehrsteilnehmer auf der StraRe nicht geblendet werden. Zum Bahnbetriebs-
gelédnde sind Werbeanlagen blendfrei auszubilden.

Werbeanlagen an Gebduden mit Ausrichtung zu privaten Flachen
Werbeanlagen mit Ausrichtung zu privaten Flachen sind nur an der Stétte der
Leistung und am Gebdaude parallel zur Fassade unterhalb der Fensterbristung
des ersten Obergeschosses zuldssig.Sie diurfen die maximale GréRe von 2 m?
nicht tberschreiten.

Fahnen, Standtransparente, Hinweistafeln auf 6ffentlichen Fldchen

Fahnenmasten, Standtransparente und fest montierte Hinweistafeln sind auf 6f-
fentlichen Flachen unzuléssig.

Fahnen, Standtransparente, Hinweistafeln auf privaten Flachen

Fahnenmasten, Standtransparente und fest montierte Hinweistafeln sind in ei-
nem Abstand von mindestens 10 m von &ffentlichen Flachen zulassig.

Abweichung (gemaR § 69 Abs. 3 BauO NRW)
Wenn ein mit der Stadt Leverkusen abgestimmtes Werbekonzept vorliegt, kann

ausnahmsweise von den Festsetzungen unter 9.4.1-9.4.4 gemaR § 69 Abs. 3
BauO NRW abgewichen werden.

ll. Kennzeichnung (gem&R § 9 Abs. 5 BauGB)

1.

Bodenbelastungen

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen sind auf den Flachen im Plangebiet
verschiedene Bodenbelastungen bekannt bzw. zu vermuten. Insgesamt sind um-
fangreiche und flachige Bodenbelastungen vorhanden. Diesbezuglich ist der ge-
samte Geltungsbereich mit XXX gemaR § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet. Bei
Baumalnahmen innerhalb der Flachen, deren Béden gemaR

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
sind zur Gewahrung gesunder Lebens- und Arbeitsverhéltnisse die Anforderun-
gen des bauplanerischen Vorsorgeprinzips bzw. des vorsorgenden Bodenschutz-
rechts zu Grunde zu legen.

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen und des Zentralen Omnibusbahnho-
fes ist der Verbleib der schadstoffbelasteten Béden unter der Voraussetzung ei-
ner vollstandigen Versiegelung méglich.

lll. Hinweise

MaRnahmen zum Bodenschutz

Die vorgefundenen Bodenbelastungen sind zur Realisierung der planungsrecht-

lich zuldssigen Nutzung, im Rahmen von Nutzungséanderungen, Tiefbaumalnah-
men und Bodeneingriffen etc. zu berticksichtigen. Samtliche Bodeneingriffe un-
terliegen den geltenden umweltrechtlichen Vorschriften und sind mit der Unteren
Bodenschutzbehorde und der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen
und ggf. durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Im Falle eines Verbleibs von Aufflillungen zwischen Litzenkirchener Stra’e und
WilhelmstralRe sind die im Rahmen der Bodenbegutachtung ermittelten Untersu-
chungen neu auszuwerten (z. B. Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung). Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass gesunde
Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft gewahrleistet werden.

Da das Gebiet nahezu 100 % versiegelt wird, missen alle unbefestigten Fla-
chen, die als Spielflichen genutzt werden kénnen, frei von Bodenbelastungen
sein. Diese Freiheit von Bodenbelastungen ist durch einen Fachgutachter mittels
chemischer Analysen nachzuweisen. Der Umfang einer solchen Untersuchung
ist mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

2. Kampfmittel

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammar-

beiten, Pfahigriindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die wei-
tere Vorgehensweise ist dem entsprechenden Merkblatt des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (KBD) zu entnehmen.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

Iv.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der
Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Leverkusen oder dem LVR-Amt fur Boden-
denknialpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu melden. Bodendenk-
mal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten. Besonders zu beachten sind die §§ 16 und 17 DSchG NRW.

Artenschutz

Um sicherzustellen, dass keine Amphibien im Zusammenhang mit den Bauarbei-
ten zu Schaden kommen, ist eine dkologische Baubegleitung durch eine nach-
weislich herpetofaunistisch fachkundige Person erforderlich.

Im Umfeld des Plangebietes (nbso-Ostseite) befindet sich eine Brutstéatte der |
planungsrelevanten Art Flussregenpfeiffer. Diesbeziiglich sind durch eine
Okologische Baubegleitung vor Brutbeginn MaBnahmen zur Verhinderung eines
Brutbeginns (April bis Juni) innerhalb des Plangebietes zu erarbeiten und mit der
Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Leverkusen abzustimmen.

Vogelvertragliche Larmschutzeinrichtungen

Zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln an durchsichtigen und/oder spie-
gelnden Flachen ist bei Ausfiihrung der Larmschutzbebauung mit transparenten
Bauteilen (Larmschutzwande) eine vogelvertragliche Ausfiihrung unter Verwen-
dung von reflexionsarmem Glas (AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %) mit

geeigneten Markierungen sicherzustellen.
Insekten- und vogelvertriagliche Beleuchtungseinrichtungen

Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf die Tiere der freien Landschaft

durch Lichtemissionen und damit verbundene Lockwirkungen sind zur StralRen-

beleuchtung insekten- und vogelvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.
Die Hinweise des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI) (iber die

schédliche Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere — insbesondere auf

Végel und Insekten — und Vorschldge zu deren Minderung sind zu beachten.

Erdbebenzone

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich gemaR der Karte der Erdbebenzo-

nen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland

1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) in
der Erdbebenzone 0 / T. Es wird empfohlen, fir Bauwerke der Bedeutungskate-
gorien Il und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfah-

ren.

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden,
sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere
DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte“.

Erschiitterungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Erschiitterungen aus dem angrenzenden

Schienenverkehr zu rechnen.

Die durch die Guterzugvorbeifahrten verursachten Erschitterungsimmissionen
innerhalb des Geltungsbereiches werden hohe Energieanteile bei sehr geringen
Frequenzen aufweisen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist die
Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 ,Erschitterungen im
Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in Gebauden® (Ausgabe Juni 1999) fur
Mischgebiete durch eine Detailuntersuchung nachzuweisen.

Richtfunkstrecken

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Richtfunkstrecken.

Um eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken zu vermeiden, ist bei geplanten
Bauwerken ab einer Héhe Gber 20,0 m die Planung mit der Bundesnetzagentur
(BNetzA), Referat 226 (Richtfunk), bzw. ab einer Héhe Uber 11,0 m die Planung
mit den betroffenen Mobilfunkanbietern abzustimmen.

Entwédsserung und Beseitigung von Niederschlagswasser

Die Entwésserung des Plangebietes hat Gber einen Abwasseranschluss an den
offentlichen Mischwasserkanal in der Bahnhofstrale/Europa-Allee zu erfolgen.
Far die Versickerung von unbelastetem Wasser und Dachwasser ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich, die beim Fachbereich Umwelt der Stadt Le-
verkusen zu beantragen ist.

Starkregenereignisse und Uberflutungsschutz

Bei den geplanten Bauvorhaben ist auszuschlieRen, dass Gefahrdungen durch
Uberflutungen sowohl fur im Umfeld bestehende Baukérper als auch fiir die ge-
planten Bauké&rper selbst entstehen. Im Rahmen der Realisierung der durch den
Bebauungsplan gegebenen Baumadglichkeiten ist daher insbesondere darauf zu
achten, dass ebenerdige Eingénge und Terrassen, befestigte Flachen mit Gefalle
zu den Gebauden, Souterrainarbeitsbereiche etc. zu vermeiden oder mit geeig-
neten Mitteln zu sichern sind. Dartiber hinaus gehort zu einer Sicherung der Ge-
baude vor Starkregenereignissen auch eine Rickstausicherung des Kanalan-
schlusses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf. ein Nachweis
zum Uberflutungsschutz zu fihren.

Ver- und Entsorgung

Es sind bei der weiteren Planung ausreichend groRe Stellplatzflachen flr Abfall-
sammelbehalter zu bertcksichtigen.

Es ist zu beachten, dass die Gewerbeabfallverordnung eine umfassende Ge-
trennthaltung der verschiedenen Abfallfraktionen (§ 3 GewAbfV) fordert um eine
Wiederverwendung/Recycling der Abfélle zu ermdéglichen. Dartiber hinaus sind
fur das Gewerbe Stellflachen fir die beseitigungspflichtigen Restmullabfalle zu
beriicksichtigen, die im Rahmen des kommunalen Anschluss- und Benutzungs-
zwangs (§ 6 Abfallentsorgungssatzung — AES) auf der Grundlage des § 10 AES
zu ermitteln sind.

Bei der Einrichtung der Standplatze sind die Vorgaben des § 16 AES zu beach-
ten.

In Abhangigkeit der beabsichtigten Anzahl neuen Wohnraums ist ab 500 Einwoh-
nern der Standplatz fir eine Wertstoffinsel (Altglas, Alttextilien, evtl. Elektroaltge-
rate) einzuplanen.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige technische Regelwerke, auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei der Stadt Le-
verkusen, Fachbereich Stadtplanung, Hauptstrae 101, 51373 Leverkusen, wah-
rend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Luftverkehr

Um eine Beeinflussung des Flugverkehrs der Bundeswehr zu vermeiden, ist bei
geplanten Bauwerken ab einer Hohe tber 30,0 m die Planung mit dem Bundes-
amt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Refe-
rat Infra | 3 abzustimmen.

Stadtebauliche und technische Kriminalpréavention

Far die Planung von Wohngebauden sowie Gewerbeobjekten kénnen Empfeh-
lungen hinsichtlich stadtebaulicher und technischer Kriminalpravention (z.B.
Schutz vor Einbriichen und Minderung kriminalitatssteigernder Faktoren) bei der
kriminalpolizeilichen Beratungsstelle per E-Mail unter kriminalpraeven-
tion.koeln.@polizei.nrw.de oder telefonisch unter 0221-229-8655 sowie unter
0221-229-8008 eingeholt werden.

Schalltechnische Vorgaben fiir die Anlieferung

Die Rolltore der Anlieferung sind wéahrend des Verladevorgangs geschlossen zu
halten.
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Rechtsgrundlagen/Katastergrundiage

Verfahrensvermerke (nichtzutreffendes bitte streichen)

Aufstellung (§ 2 BauGB)
Der F?sschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen }er‘fat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am /! A!“( . /fS‘ den Beschluss zur  Aufstellung Tun: Ayﬁsﬁung §jpleﬂﬁ ng gefasst.
. .a;..g.:.o ortstiblich bekah

Der Beschluss des Ausschusses des Rates istam ./ nt gemacht worden.

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
(§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die frithzeitige Beteiligung der Offentiichkeit o 0‘? QAAS s 05,0245 stattgefunden.
Parallel wurden die Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange unterrichtet.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am A&s.é'.-.'.{ »Ad den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und die tffentliche
Auslegung for die Dauer eines Monats beschlossen. Nach ortstblicher Bekanntmachung am ol( ,02 20
wurde der Satzungsentwurf mit Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 Bauc vomA .02 . 20 bis einschiietlich 4 .02+ 29.. sffentiich ausgelegt und gleichzeitig
die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefuhrt.

Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung

am /{ 60&'2 2 den gednderten Bebauungsplanentwurf m_it_BegrUndung und Umweltbericht gebilligt

und die erneute &ffentliche Auslegung far die Dauer von &l lﬂge. beschlossen.

Nach ortstblicher Bekanntmachung am %4, .?.2 wurde der Bebauungsplanentwurf mit Begrtindung
gemap § 4a Abs. 3 BauGB vom d-!,.a'i?..‘l— bis einschlieBlich 0({0?. 22 emeut sffentiich ausgelegt
und gleichzeitig die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager tffentlicher Belange durchgefuhrt.
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Leverkusen, den <........7. Der Oberbargermeister
Fachbereich Stadtplanung

Im Auftrag

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 4211.2 .2.ruber die vorgebrachten Stellungnahmen
entschieden, den Satzungsbeschluss gem4R § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO 2017 sowie

§ 7 GO NRW gefasst und die Satzungsbegriindung gebilligt.

T L/QQ v B

Ausfertigung
Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom 4 .1...4.2-..220berein‘

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschiuss des Rates der Stadt Leverkusen vom A2« 4222 wurde gemafs § 10 Abs. 3 BauGB
an A9 42, 2% ociatpnch bekanit gsmacht

Dem Bebauungsplan wurde eine zusammenfassende Erkldrung geméaB § 10a BauGB beigefligt.

Die Satzung ist am /f'gc '( 2 zz-in Kraft getreten.

Der Oberbirgermeister
Fachbereich Stadtplanung
Im Auftrag

!. ::.:.:'!

%

Rechtsgrundlagen

Lage im Stadtgebiet

- Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.7.1994, in der
derzeit gliltigen Fassung.

+ Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. d. B. vom 03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634), in der derzeit
gultigen Fassung.

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

+ Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, in der derzeit glltigen
Fassung.

 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) i. d. F. d. B. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
in der derzeit glltigen Fassung.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2008, in der derzeit glltigen Fassung.

- Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) i. d. F. d. B. vom 20.05.2020, in der derzeit
gultigen Fassung.

|

1. Obergeschoss

=31 QYT Fachbereich Katasté yhd Vermessung icrzurstonces bits srochan N + SiXn

Wichtige Hinweise zur Koordinaten- und Héhengrundlage

- Die angegebenen Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89/UTM (LST489 / UTM-Zone 32N).
Auf Grund der UTM-Abbildungreduktion sind aus ETRS89/UTM-Koordinaten
ermittelte Strecken (S) vor der Ubertragung in die Ortlichkeit mit dem
fior Leverkusen glltigen MaRstabsfaktor m(LEV)=0,99982 zu korrigieren.

Beispiel: S(Ortlich) = S(UTM) / 0,99982 (Korrekturfaktor +18 mm / 100m)

- Die angegebenen Hhen wurden drtlich ermittelt und beziehen sich
auf m Ober NHN (HST 160) - "Deutsches HaupthShennetz" 1992 (DHHN92).

Projekththenreferenzbezug: NHN = NN + 0,035 m

Die Katastergrundlage entspricht fir den Geltungsbereich

dem Stand vom : 06.09.2022

2 (R ... G
Dieser Plan enthalt die Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 BauGB LS v 2h
sowie weitere Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Anmerkung :

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

in der jeweils glltigen Fassung.

Diese Karte ist urheberrechtlich geschiitzt.
Volisténdige oder auszugsweise hergestelite Vervielfaltigungen,
sowie Speicherung auf Datentrdger nur mit Erlaubnis des Herausgebers.
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