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Teil A— BEGRUNDUNG

1. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 280/1l ,Opladen — westlich Europa-Allee, sud-
lich Henkelmannchen-Platz und 6stlich Friedrich-List-Stral3e (nbso-Westseite/ Sud)“ be-
findet sich im Stadtteil Leverkusen-Opladen, Stadtbezirk II.

Das Plangebiet wird grob begrenzt:

o im Norden durch den Henkelmannchen-Platz (im Bereich der Treppenanlagen),

o durch die westliche und sudliche Grundstlicksgrenze der geplanten Kita am Hen-
kelmannchen-Platz und im weiteren Verlauf die Europa-Allee querend,

o im Westen durch die westliche Grenze der Friedrich-List-Stral3e, die dstlichen
Grenzen der Grundsticke sudlich der Adalbertstrale und eines Grundstucks an
der Robert-Koch-Stralie,

o im Suden die StraRenverkehrsflache der Europa-Allee querend und

o im Osten durch den dstlichen Rand der Europa-Allee.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Flurstlicke 834, 833, 845 (teilw.) und
846 (teilw.) Flur 8, Gemarkung Opladen. Des Weiteren liegen im Geltungsbereich das
Flurstiick 254 sowie die Flursticke 312 (teilw.) und 238 (teilw.), Flur 11, Gemarkung
Opladen.

Das Kataster nebst Flursticksbezeichnungen gibt den Stand vom 29.07.2026 wieder.

Die Flurstucke befinden sich Uberwiegend in stadtischem Eigentum, die Friedrich-List-
Stralde (im Wesentlichen Flurstlck 312, Flur 11, Gemarkung Opladen) ist hingegen eine
Privatstrale.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Anlage 2 der Be-
schlussvorlage) zu entnehmen.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,6 ha.

2. ANLASS UND VERFAHREN

2.1. Anlass der Planung

2.1.1. Allgemeines

Die Flachen westlich der Bahnstrecken in Opladen einschliel3lich des Bahnhofes Lever-
kusen-Opladen sollen im Rahmen der Entwicklung ,neue bahnstadt opladen® (nbso)
stadtebaulich entwickelt werden.

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® (nbso) erstreckt sich in zentraler Lage auf
die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Planungen zur Ostseite auf dem Gelande
des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes sind zwischenzeitlich weit fortgeschritten.
Geplante Vorhaben wurden bereits entwickelt bzw. realisiert.
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Im Zuge der Entwicklung auf der Westseite wurden durch die Stadt Leverkusen in Ko-
operation mit der Deutschen Bahn AG die Gleise der Uberwiegend fir den Guterverkehr
genutzten Eisenbahntrasse 2324 Duisburg-Wedau — Niederlahnstein im Bereich der
,neuen bahnstadt opladen® an die parallel verlaufende Strecke 2730 Kdln-Mulheim —
Wuppertal verlegt, um hier eine Bindelung der Gleise zu erreichen. Hierdurch wurden
Ostlich der bestehenden Ortslage in erheblichem Umfang Flachen verfigbar, die einer
stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden sollen.
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Westlich angrenzend an die verlegten Gitergleise wurde bereits die in Nord-Sud-Rich-
tung verlaufende neue StralRe (,Europa-Allee®) als Bestandteil der verkehrlichen Neu-
ordnung des Opladener Zentrums errichtet.

Wahrend in den nordlichen Abschnitten Einzelhandels-, Buro-, Dienstleistungs- und
Wohnnutzungen angesiedelt werden, soll sudlich des Henkelmannchen-Platzes ein Ge-
werbegebiet im Ubergang zu den bestehenden gewerblichen Strukturen den stadtebau-
lichen Abschluss bilden.

Far eine unmittelbar sudlich des Henkelmannchen-Platzes gelegene, fur die gewerbli-
che Entwicklung vorgesehene Teilflache wurde im Jahr 2023 Planungsrecht flir den Bau
einer Kindertagesstatte (Bebauungsplan Nr. 253/Il ,Opladen — nbso-Westseite — Kita
Henkelmannchen-Platz*) geschaffen.

Die verbleibenden und derzeit nicht fiir eine konkrete Nutzung vorgesehenen Flachen
des Gewerbegebietes sind zwischenzeitlich in den Fokus der Standortsuche fur eine
Interimslosung zur Auslagerung des Brandschutzes aus dem Bestandsgebaude Kanal-
stralde fur die Feuerwache Nord (nur Berufsfeuerwehr) mit heutigem Sitz an der Kanal-
strale im Stadtteil Leverkusen-Opladen gertickt.

FuUr eine rechtssichere Ansiedlung und den Betrieb der Feuerwache als Interim sowie
fur kinftige Nachnutzungen im Plangebiet wird an Stelle des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 208 B/Il ,Opladen - nbso-Westseite - Quartiere” gemaly § 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen - nbso-Westseite - Quartiere® soll dabei innerhalb
des vorgelegten Geltungsbereiches wegen anderungsbedurftiger gewerbegebietsbezo-
gener Festsetzungen zum Emissionsverhalten gemal § 1 Abs. 8 BauGB aufgehoben
werden.

2.1.2. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.280/ll Opladen — westlich
Europa-Allee (nbso-Westseite/Siid)

Die aktuell genutzte Liegenschaft der Feuer- und Rettungswache Nord (FRW Nord) in
der Kanalstralde, welche vor circa 100 Jahren errichtet worden ist, entspricht baulich,
technisch und funktional nicht mehr den derzeit bestehenden Anforderungen an die Ar-
beit der Feuerwehr sowie des Rettungsdienstes. Zur Sicherstellung einer umfassenden
Einsatzbereitschaft und zur Vermeidung von Gefahren beabsichtigt die Stadt Lever-
kusen die Errichtung der FRW Nord am Standort Leverkusen Opladen ,Auf den Heu-

nen

Angesichts der Defizite am bestehenden Standort ist es erforderlich, zumindest Teile
des Betriebes kurzfristig in ein Interim auszulagern. Die Feuerwehr hat sich fur die Aus-
lagerung des Brandschutzes entschieden. Der Rettungsdienst und freiwillige Feuerwehr
kénnen bis zum Neubau zunachst am Standort Kanalstral3e verbleiben.
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Der Rat der Stadt Leverkusen hat dementsprechend am 16.12.2024 in einem Grund-
satzbeschluss der Schaffung eines Interims fur die voribergehende Auslagerung der
Brandschutzeinheiten aus der Kanalstral3e in Leverkusen-Opladen auf das Grundstlck
an der Europa-Allee zugestimmt.

Bebauungsplan Nr. 280/Il ,Opladen — westlich Europa-Allee, sudlich Henkelmannchen-Platz
und &stlich Friedrich-List-Stralle (nbso-Westseite/Siuid)” 7

Im Rahmen der Standortsuche fur die gesamte Feuer- und Rettungswache Nord wurde
die Option ,Europa-Allee” bereits anhand ausgewahlter Kriterien u. a. zur Erreichbarkeit
der Bevdlkerung gepruft (Anlage 2- Gutachten Erreichbarkeitsanalyse) und nun als
Standort fur die dringlich erforderliche Interimslosung ausgewahlt (siehe auch Vorlagen
Nr. 2022/1377/2, Nr. 2024/2693 und Nr. 2024/2988).

Die Planungen des Fachbereiches Gebaudewirtschaft (FB 65) sehen flr das
ca. 4.000 m? groRe Grundstick zwischen der geplanten Kita Henkelmannchen-Platz
und einer gedachten Linie in Verlangerung der Adalbertstral3e (stidliche Strallenbegren-
zungslinie) folgendes vor (siehe Vorlage Nr. 2024/2988):

o eine Feuerwache mit ca. 1.500 m? Grundflache und 3.200 m? Bruttogeschossfla-
che,

o einen 3-geschossigen Baukorper mit Buro-, Aufenthalts-, Schlaf- und Umkleide-
raumen und eine rickwartig angebaute, raumlich untergeordnete Halle auf der
westlichen Grundstlcksflache,

o die Orientierung der Aufstellung und Alarmausfahrt der Feuerwehrfahrzeuge aus
dem Gebaudekomplex direkt auf die Europa-Allee,

o die Erschlieung und Anbindung des Grundstlckes an die Europa-Allee (von
Norden kommend eine direkte Zufahrt, von Siden kommend wird die bereits
existierende Linksabbiegespur genutzt, die erforderlichen Stellplatzflachen liegen
im Bereich des nach bisherigem Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsberuhig-
tem Bereich und werden zukiinftig der geplanten gewerblichen Bauflache zuge-
ordnet) sowie

o das ,Grune Band“ als verbindendes Grinelement im Bereich des westlichen be-
stehenden Boschungsverlaufs.

Angesichts der zeitlich begrenzten Funktionsubernahme als Interimsstandort der Feu-
erwache Nord sind Uberdies eine Folgenutzung fur dieses Grundstick und auch die
stadtebauliche Gesamtentwicklung des Plangebietes konzeptionell und planungsrecht-
lich vorzubereiten und zu sichern.

Grundsatzlich stellt eine gewerbliche Nachnutzung im Sinne eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes gemal} § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgrund der bereits vor-
handenen Larmbelastungen im Umfeld und der raumlich-funktionalen Insellage die ge-
eignete stadtebauliche Losung dar, die sich zugleich auch auf die sudlichen Flachen
des Geltungsbereiches erstreckt.

Im Sinne einer nachhaltigen Planung ist nach Fertigstellung der Feuer- und Rettungs-
wache Nord am Standort ,Auf den Heunen® angestrebt, das Gebaude und Grundstlck
des Interims einer anderen Nutzung gewerblicher Art zuzuflhren.

FuUr eine rechtssichere Ansiedlung und den Betrieb der Feuerwache als Interim sowie
fur kunftige gewerbliche Nachnutzungen im Plangebiet wird an Stelle des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il ,Opladen - nbso-Westseite - Quartiere“ geman § 1
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Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen - nbso-Westseite - Quartiere® soll dabei
innerhalb des vorgelegten Geltungsbereiches wegen anderungsbedurftiger gewerbege-
bietsbezogener Festsetzungen zum Emissionsverhalten gemal § 1 Abs. 8 BauGB auf-
gehoben werden.
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2.2. Verfahren

Fir das gesamte Areal der nbso/Westseite liegt der Aufstellungsbeschluss fur das Be-
bauungsplanverfahren Nr. 208/l ,Opladen — nbso/ Westseite“ aus dem Jahr 2013 vor
(Vorlage Nr. 2378/2013). Aufgrund der Grolde des Plangebietes, der zeitlichen Abfolgen
sowie der Komplexitat des gesamten Bebauungsplanverfahrens wurden hieraus ver-
schiedene Teil-Bebauungsplane erstellt.

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere” ist einer dieser
Bebauungsplane, der mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Leverkusen am
15.05.2017 in Kraft getreten ist (Vorlage Nr. 2017/1471).

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurde als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch aufgestellt. In diesem Verfahren wurden zwei Burgerbetei-
ligungen inklusive einer Burgerversammlung durchgefuhrt. Jeweils parallel erfolgten die
Beteiligungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange.

Der Satzungsbeschluss wurde in der Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen am
03.05.2017 (Vorlage Nr. 2017/1471) gefasst.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 280/Il ,Opladen — westlich Eu-
ropa-Allee, sudlich Henkelmannchen-Platz und 6stlich Friedrich-List-Stral3e” erfolgt im
Regelverfahren.

2.2.1. Aufstellung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 280/l ,Opla-
den — westlich Europa-Allee, sudlich Henkelmannchen-Platz und 6stlich Friedrich-List-
Stralde” befinden sich innerhalb der bislang im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen —
nbso /Westseite - Quartiere” festgesetzten gewerblichen Bauflachen, Grinflachen, Ver-
kehrsflachen und in von Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich®.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch aufgestellt. Es wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2a
Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigeflgt.

2.2.2. Fruhzeitige Beteiligung

Mit dem Beschluss 2026/0232 im April 2026 konnte zwischenzeitlich die Fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt werden. Der Erkenntnisgewinn aus Friihzei-
tiger Beteiligung sowie nachfolgender Diskussionen mit Fachamtern, Trager offentlicher
Belange sowie Gutachtern bestatigte die Fortflihrung des konzeptionellen Ansatzes aus
der Frihzeitigen Beteiligung. Konkretisiert wurden insbesondere Belange zum Thema
Larm und Umgang mit Niederschlagswasser, die sich in Form von Festsetzungen bzw.
Hinweisen im Bebauungsplan finden.

Auf dieser Grundlage soll nunmehr der Rechtsplan weiterentwickelt werden.
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3. PLANUNGSZIELE

Ziel und Zweck der Planung sind die Schaffung von Planungsrecht fur eine zeitlich be-
grenzte Ansiedlung einer Feuerwache (Interimslosung) der Berufsfeuerwehr der Stadt
Leverkusen.

Zudem wird das Ziel verfolgt, diesen Standort einer Interimsfeuerwache im Hinblick auf
eine standortgerechte gewerbliche Nachnutzung vorzubereiten. Dies bedeutet eine
Fortfuhrung der zentralen stadtebaulichen Leitziele zur Entwicklung der nbso-Westseite
weitestmoglich zu berucksichtigen.

Folgende konkrete Ziele werden diesbezlglich durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes verfolgt:

o die Sicherstellung einer stadtebaulichen Grundstruktur fir eine gewerbliche Nut-
zung, die auch die Errichtung einer Interims-Feuerwache ermdglicht,

o die Nutzung der Raumbildung zur Abschirmung der westlich anschlie3enden
Wohnbebauung vor Immissionen aus Verkehrs- und Schienenlarm sowie dem
Betrieb der Interims-Feuerwache,

o die Sicherstellung einer ErschlieBungsstruktur fur den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) sowie fur den Verkehr aus den klnftigen gewerblichen Nutzungen
ausgehend von der Europa-Allee,

o die Sicherstellung der Entstehung bzw. Erhaltung des sogenannten ,Grliinen
Bandes® am westlichen Gebietsrand mit Hilfe der Festsetzung als private Grin-
flache,

o die Sicherstellung der identitatsstiftenden Gestaltungsmerkmale (z. B. Materia-
lien, Farben) aus den Vorgaben fur die gesamte nbso-Westseite.

Der Klimawandel ist ein globales Problem, welches nur durch viele lokale Beitrage ge-
|6st werden kann. Ein weiteres Ziel ist es deshalb, im Rahmen des Gesamtprojektes der
nbso-Westseite durch die Biindelung und Optimierung des OPNV, des motorisierten
und nicht motorisierten Individualverkehres sowie durch die geplanten Malinahmen zur
Innenentwicklung und Starkung des Stadtteiles Opladen, dem Klimaschutz Rechnung
zu tragen.

4. PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND

4.1. Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln (Stand: 29.10.2025), Blatt 05 Kdln, Le-
verkusen und Bergischer Kreis Teilabschnitt Leverkusen, sind die Flachen im Plange-
biet als ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)“ dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit den Darstellungen des
rechtskraftigen Regionalplanes vom 29.10.2025.

4.2. Landschaftsplan

Die Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 280/l liegen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Landschaftsplanes und auch des in Aufstellung befindlichen Land-
schaftsplanes.
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4.3. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 280/1l ,Opladen — nbso-Westseite/Sud* fuhrt weiterhin zur Um-
setzung des wirksamen Flachennutzungsplanes, in welchem die Flachen im Geltungs-
bereich als gewerbliche Bauflachen sowie als Flachen flr den Uberortlichen Verkehr
dargestellt sind. Dartber hinaus sind westlich angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 280/1l ,Opladen — nbso-Westseite/Stud“ Wohnbauflachen und 6st-
lich angrenzend Flachen fur Bahnanlagen dargestellt.
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Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan entsprechen somit den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Demnach ist eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes nicht erforderlich.

4.4. Bestehende verbindliche Bauleitplane

Bebauungsplan Nr. 208 B/ll ,Opladen — nbso/Westseite - Quartiere*

Fir die Flachen des Plangebietes bestehen derzeit der Bebauungsplan Nr. 208 B/l
,Opladen — nbso /Westseite - Quartiere” sowie der Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, 11l ,Op-
laden — nbso — Westseite — Neue Bahnallee und Alkenrath — westlich Schlebuschrath®
einschlieRlich seiner Anderungen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 280/l ,Opla-
den — westlich Europa-Allee, sudlich Henkelmannchen-Platz und 6stlich Friedrich-List-
Stralde” befinden sich innerhalb der bislang im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,Opladen —
nbso /Westseite - Quartiere” festgesetzten gewerblichen Bauflachen, Grinflachen, Ver-
kehrsflachen und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich®.

Des Weiteren beinhaltet der Bebauungsplanes Nr. 280/l Teile der Verkehrsflachen des
Bebauungsplanes Nr. 208 A/, lll, der heutigen Europa-Allee.

Nordlich der geplanten Interims-Feuerwehrflache grenzt der rechtswirksame Bebau-
ungsplan Nr. 253/l ,Opladen — nbso/Westseite — Kita Henkelmannchen-Platz“ an, der
die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine geplante Kita geschaffen hat.

4.5. Realnutzung

Die Flachen im Plangebiet stellen sich Gberwiegend als Brachflache dar. Der nérdliche
Teil der Brachflache ist durch eine geschotterte Freiflache gekennzeichnet, die weitest-
gehend keine relevante Vegetation aufweist.

Im sudlichen Bereich findet grof3flachig eine Nutzung zur Zwischenlagerung von Schutt-
gutern statt.

Im westlichen Bereich befindet sich eine mit Gehdlzen bewachsene Bdschung, die an
die private Friedrich-List-Stralle angrenzt.
Im Osten verlauft die bestehende Europa-Allee mit Grunstreifen und Baumreihen.

Nordlich grenzt die Flache fur die geplante Kita unterhalb des neu errichteten Henkel-
mannchen-Platzes an.
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5. WEITERE PLANUNGSBINDUNGEN

5.1. Stadtumbaugebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich im Norden des westlichen
Abschnittes des formlich festgelegten Stadtumbaugebietes gemal § 171b BauGB, das
durch Ratsbeschluss fur das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® im Jahr 2005
festgelegt worden ist.

5.2. Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) Opladen — Alilgemeines

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 16.02.2009 (Vorlage
Nr. 1495/16.TA Erganzung vom 11.02.2009) die Erarbeitung eines umfassenden STEK
fur den Stadtteil Opladen beschlossen. Das Stadtteilentwicklungskonzept beinhaltet die
Themen Einzelhandel, Buromarkt, Wohnen und Freizeit unter stadtstrukturellen und
auch stadtebaulichen Gesichtspunkten. Im Ergebnis wird mit einem umfassenden Ent-
wicklungskonzept ein stadtebauliches, raumliches und funktionales Leitbild fur den
Stadtteil Opladen geschaffen.

Das Stadtteilentwicklungskonzept fir das Zentrum Opladen gliedert sich inhaltlich in vier
Themenmodule, welche aufeinander abgestimmt sind und mit denen die wesentlichen
Entwicklungsbereiche des Stadtteiles abgedeckt werden:

1. Modul Einzelhandel, Biromarkt und Gewerbe: Positionsbestimmung der Innen-
stadt als Einkaufs-, Dienstleistungs- und Burostandort, Aufzeigen von Entwick-
lungsperspektiven und Handlungsansatzen.

2. Modul Wohnen: Verbesserung der Lebens- und Wohnqualitat fur die Wohnbe-
volkerung.

3. Modul Freizeit: Analyse der Freizeitinfrastruktur und Konzeptentwicklung zur
Qualifizierung und Erganzung der Freizeitangebote.

4. Modul stadtebauliches Leitbild: Analyse der stadtebaulichen Strukturen, Identifi-
zierung von Malinahmen zur stadtebaulichen Attraktivierung der Innenstadt und
Pflege des Stadtbildes, Entwicklungskonzept fur die nbso-Westflachen.

Das Stadtteilentwicklungskonzept ist als ein themenubergreifendes, integratives Hand-
lungskonzept angelegt, welches insbesondere die Anforderungen an den Stadltteil als
Einkaufs-, Arbeits-, Wohn- und Freizeitstandort in Einklang mit zukunftig zu verfolgen-
den, stadtebaulichen Vorstellungen bringen soll. Gleichzeitig soll ein hohes Mal an tat-
sachlicher Umsetzbarkeit erreicht werden.

Auf Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse fur die wichtigsten Handlungsfelder
ergibt sich im Stadtteilentwicklungskonzept schlie3lich eine detaillierte Zielvorstellung
fur die zukinftige Entwicklung Opladens sowie ein Handlungskonzept mit Empfehlun-
gen bis hin zu Vorschlagen zu maoglichen EinzelmaRnahmen und -projekten. Es wird
somit einen Handlungsrahmen zur weiteren Ausflllung geben und den beteiligten Akt-
euren inner- und aul3erhalb der Verwaltung weiterhin die Moglichkeit geben, sich ent-
sprechend zu positionieren.

Elementare Aussagen des Stadtteilentwicklungskonzeptes sind zusammengefasst:

- Der urbane Charakter des Stadtteiles soll gestarkt werden. Hierbei ist insbeson-
dere die Aufwertung und die Attraktivierung der Einkaufsbereiche ein wichtiges
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Ziel fur das gewachsene Opladen. Die Branchenmixoptimierung und die Schaf-
fung marktkonformer Verkaufsflachenstrukturen stehen dabei im Vordergrund.
Neue Einzelhandelsnutzungen auf den nbso-Westflachen an der Bahnhofsta-
tion Opladen sollen die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen der FuRganger-
zone erganzen und starken. Sowohl die angestrebte Aufwertung der Bahnhof-
stral3e als Verbindungsachse und Entrée zwischen nbso-Ostseite, Bahnstation
und der gewachsenen Innenstadt als auch die mogliche Verlagerung des Opla-
dener Busbahnhofes in die direkte Nahe des Bahnhaltepunktes vervollstandi-
gen dieses Bild.

- Eine nachfragegerechte Steuerung des Generationenwandels im Wohnbestand
soll erreicht und Investitionen in den privaten Wohnbestand forciert werden. Die
Sicherung der bestehenden Wohnquartiere durch Nutzung vorhandener Innen-
entwicklungspotentiale, der Ausbau geférderten Wohnungsbaus und die Nut-
zung der Flachenpotentiale der nbso-Westflachen zur Schaffung neuer Wohn-
formen stehen weiterhin auf der Agenda des Stadtteilentwicklungsprozesses.

- Der vorhandene hohe Erholungswert Opladens soll erhalten und weiter ausge-
baut werden. Die Empfehlung, einen die nbso und den gewachsenen Stadtteil
verbindenden Stadtteilpark anzulegen, unterstreicht dies.

- Das stadtebauliche Leitbild des Stadtteilentwicklungskonzeptes, welches
schlieBlich als Resumee alle behandelten Themenmodule abbildet, orientiert
sich an der Mal3gabe eines Zusammenwachsens von Altem und Neuem (nbso).
Verbindungen sollen geschaffen und belebt werden. Es beschreibt die Ziele und
Handlungsfelder vom faktischen Zustand Uber die erkennbaren Veranderungs-
tendenzen bis hin zur Vorstellung der angestrebten Ziele. Dieses Leitbild soll
die zukinftigen Planungen malfgeblich begleiten. Es ist eine Leitlinie, die den
Akteuren aus Politik, Verwaltung, Institutionen und Investoren, aber auch den
Blrgern eine Orientierung auf den Weg in die Zukunft gibt.

Das Stadtteilentwicklungskonzept fur das Zentrum Opladen wurde, auch auf besonde-
ren Wunsch der Politik, in einem breit angelegten Diskussionsprozess mit Burgern, der
Fachoffentlichkeit und Entscheidungstragern erarbeitet.

Der Endbericht des Stadtteilentwicklungskonzeptes wurde am 17.02.2014 (Vorlage Nr.
2500/2013) vom Rat beschlossen. Dieses Stadtteilentwicklungskonzept ist eine stadte-
bauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes im Rahmen der Abwagung zu berucksichtigen ist.

Das Entwicklungskonzept fur die nbso-Westflachen findet mit den in diesem Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen eines eingeschrankten Gewerbegebietes im sud-
lichen Bereich der nbso-Westflachen im Ubergang zu den bestehenden gewerblichen
Nutzungen im Bereich Fixheide Berucksichtigung.

5.3. Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen (2017)

Im Einzelhandelskonzept von 2017 (Cima Beratung + Management GmbH) werden ex-
plizit Vorgaben fir nicht integrierte Lagen und Gewerbegebiete festgelegt.

Eine dieser Vorgaben besagt, dass in den durch gewerbliche Betriebe dominierten Ge-
werbegebieten Einzelhandelsnutzungen zuklinftig grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den sollen. Gewerbegebiete sollen im Sinne einer Férderung des Wirtschaftsstandortes
Leverkusen der Unterbringung von gewerblichen Betrieben vorbehalten bleiben. Um die
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Flachenpreise fur Gewerbebetriebe auf einem angemessenen Niveau halten zu kon-
nen, sollen Gewerbegebiete in Leverkusen daher grundsatzlich von Einzelhandelsnut-
zungen freigehalten werden.

Ausnahmsweise ist in Gewerbegebieten der sogenannte Annexhandel zulassig, bei
dem es sich um den Verkauf von vor Ort hergestellten oder weiterverarbeiteten Produk-
ten im raumlichen Zusammenhang der Betriebsstatte ansassiger Produktionsbetriebe
handelt.
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Mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung wird
den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes gefolgt.

5.4. Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen 2025
2025 wurde das Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen fortgeschrieben (Teilfort-
schreibung Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen, Cima Beratung+Management
GmbH, Stand 24.03.2025).
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt auch weiterhin aul3er-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches von Opladen. Planerische Empfehlung des
Konzeptes sind u.a. die
e Umsetzung der Planungen fur die Westflachen der neuen bahnstadt opladen
(nbso) mit vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen als Eingangstor in die Innen-
stadt und Verbindungselement zwischen Innenstadt und nbso-Ostflachen und
¢ eine Weiterverfolgung der Handlungsvorschlage aus dem Stadtteilentwicklungs-
konzept Opladen.

Die Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept wurde am 07.07.2025 (Vorlage
Nr. 2025/3315) vom Rat beschlossen. Diese Teilfortschreibung ist eine stadtebauliche
Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes im Rahmen der Abwagung zu berucksichtigen ist.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen den Empfehlungen der Teil-
fortschreibung Einzelhandelskonzept.

5.5. Vergniugungsstattenkonzept

Vor dem Hintergrund der stetigen Zunahme an Baugesuchen fir die Errichtung, Ansied-
lung und Erweiterung von Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbu-
ros, besteht fir die Stadt Leverkusen verstarkter Handlungsbedarf, den mit dem ver-
mehrten Vorhandensein von Vergnugungsstatten einhergehenden, negativen stadte-
baulichen Auswirkungen entgegenzuwirken bzw. diese zu minimieren.

Zur Steuerung von Vergnugungsstatten wurde daher ein gesamtstadtisches Konzept
(Vergnuigungsstattenkonzept der Stadt Leverkusen, 2018) erarbeitet, welches vom Rat
der Stadt Leverkusen am 09.07.2018 beschlossen wurde und daher als ein von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine sonstige
stadtebauliche Planung gemal’ § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berUcksichtigen ist.

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden dementsprechend die in ei-
nem Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlos-
sen. Des Weiteren werden Gewerbebetriebe ausgeschlossen, soweit es sich um Be-
triebe mit ausschliel3lich oder Gberwiegend Sexdarstellungen, Sexshops mit Darbietun-
gen, Bordelle und bordellartige Betriebe und Einrichtungen handelt.
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5.6. Gewerbeflachenentwicklung und Buromarktentwicklung in Leverkusen
Leverkusen ist im aktuellen statistischen Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch einen
uberdurchschnittlichen Anteil der Beschaftigten sowohl des verarbeitenden Gewerbes
als auch der Dienstleistungen gepragt. Um unterstitzende Impulse flr eine weiterhin
positive Entwicklung zu geben, ist ein moglichst ausreichendes und differenziertes An-
gebot an Gewerbebauland und Gewerbe essentiell.

Um den Bedarf an Gewerbebauland zu ermitteln und eine Bereitstellung auf gesamt-
stadtischer Ebene zu koordinieren, wurde in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsforde-
rung Leverkusen das Konzept ,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen® (Buro fur
Gewerbeplanung und Stadtentwicklung BGS, 2016) erstellt. Die Konzepte wurden vom
Rat der Stadt Leverkusen am 20.02.2017 beschlossen und sind daher als von der Ge-
meinde beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte bzw. sonstige stadtebauli-
che Planungen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen.

Das Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen konstatiert, dass das
verfugbare und aktivierbare Angebot gewerblicher Bauflachen quantitativ knapp ausrei-
chen kann, um den Bedarf bis 2025 zu decken. Fur eine Aktivierung einer gewerblichen
Entwicklung weist das Gutachten u. a. die stdlichen Randflachen der Westseite der
neuen Bahnstadt Opladen aus. Um keine Konkurrenz zu der geplanten dienstleistungs-
orientierten Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau-
ungsplanes zu schaffen und das benachbarte Wohnen nicht zu beeintrachtigen, wird
vor allem die Ansiedlung von Handwerksbetrieben und Kleingewerbe empfohlen.
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Um dem Konzept ,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen® auch weiterhin zu ent-
sprechen, wird fur die Uberwiegenden Flachen im Plangebiet ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet festgesetzt. Ziel ist hier die Ansiedlung von Handwerksbetrieben und ge-
werblichen Nutzungen, die das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren. Aufgrund
dessen werden auch Tankstellen, Lagerhauser und Lagerplatze sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen.

5.7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich die dem Denk-
malschutz unterliegende Anlage: Denkmalbereich Nr. 269 ,Arbeitersiedlung Eisenbahn-
ausbesserungswerk®.

Zudem liegt die geplante Interims-Feuerwache in der unmittelbaren Umgebung der Bau-
denkmaler ,Adalbertstral’e 9 und 10“. Die beiden Mehrfamilienhduser sind Bestandteil
der im Stil des reformierten Historismus erbauten und 1914 fertiggestellten o0.g. Arbei-
tersiedlung des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes Opladen (Denkmalbe-
reich Nr. 269).

Grundsatzlich bedarf der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehdrde § 9 Abs. 2 DSchG
NRW, wer in der engeren Umgebung eines Baudenkmals Anlagen errichten, verandern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf die denkmalwerte Substanz oder das Erschei-
nungsbild des Baudenkmals auswirken kann. Ziel ist es, dem Denkmal eine Umgebung
zu schaffen bzw. zu erhalten, in der es angemessen zur Geltung kommen kann.

Nach Aussage der Unteren Denkmalbehérde sind insbesondere die Std- und Westsei-
ten der kunftigen Fassaden der gewerblichen Nutzungen fir das Erscheinungsbild der
Baudenkmaler relevant. Empfohlen wird eine Gliederung, welche grofl3e und geschlos-
sene Fassadenflachen kleinteiliger erscheinen lasst. Mdglich ware auch eine wandge-
bundene Fassadenbegrinung. Mit der Gestaltung der kinftigen Fassaden sollte ein
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wertiger Eindruck entstehen, einfache Materialien wie Trapezbleche und Betonfertigteile
sollten daher vermieden werden.
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Die in Planung befindliche Interims-Feuerwache wird in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehorde gestaltet.

Die Gestaltung der klnftigen gewerblichen Gebaude und Einrichtungen ist ebenfalls im
Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren mit der Unteren Denkmalbehorde
abzustimmen.

5.8. Verkehr

Fir das nbso-Gesamtprojekt wurden seit Beginn an verschiedenste Verkehrsuntersu-
chungen durchgefuhrt. Die Europa-Allee als reine Verkehrsflache wurde bereits im Be-
bauungsplan Nr. 208 A/Il, Il planungsrechtlich festgesetzt, um die Stralde im Vorgriff
der Quartiersentwicklung bauen zu konnen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet (Planungs-
baro VIA eG, Stand 18.06.2026), welche die Auswirkungen des geplanten Gewerbege-
bietes und der dort vorgesehenen Interims-Feuerwache untersucht.

Um den Bestandsverkehr darstellen zu konnen, wurden am 13. November 2025 an finf
Zahistellen entlang der Europa-Allee (Nordkreisel (Europa-Allee), Busbahnhof Goe-
thestralde, Kreisverkehr ,Am Brickenpark® und Sudkreisel/ Robert-Blum-Stralde) sowie
am Knotenpunkt (KP) Rennbaumstral3e/ Rat-Deycks-Strale eine Verkehrserhebung in
Form einer Knotenstromzahlung durchgefihrt. Der Erhebungszeitraum umfasste die
Stundengruppen 6:00-10:00 Uhr und 15:00-19:00 Uhr.

Im Ergebnis nimmt die Verkehrsstarke in beiden Spitzenstunden von Stiden nach Nor-
den zu. In der Morgenspitze fuhrt die Lastrichtung nach Siden, wahrend sie nachmit-
tags in Fahrtrichtung Norden fuhrt. Letztgenannte ist die starkste Fahrtrichtung der bei-
den Spitzenstunden.

Einsatzfall der Feuerwehr

Die Ausfahrt von der geplanten Feuerwache auf die Europa-Allee soll mit einer Bedarfs-
signalisierung mit zweibegriffigen Signalgebern (Rot/Gelb, analog zu Bahnlibergangen)
und Feuerwehr-Sondersignalen versehen werden. Im Normalfall sind diese dunkel ge-
schaltet. Im Einsatzfall werden die Verkehrsstrome auf der Europa-Allee angehalten.

Planfalle

Nachfolgend wurden verschiedene Planfalle identifiziert und untersucht, um die unter-
schiedlichen Planungen und Zeithorizonte abdecken zu kénnen:
e Bestandsverkehr (Analyse),
e Prognose-Nullfall (PO) — Verkehrserzeugung der Entwicklungsflachen an der Eu-
ropa-Allee (nbso-Westseite),
e Planfall (P1) - Verkehrserzeugung Gewerbegebiet langfristig ab 2035-2040,
e Planfall (P1+) - Verkehrserzeugung Gewerbegebiet inklusive MalRnahmen im
Strallennetz,
e Planfall (P2) - Verkehrserzeugung Interims-Feuerwache kurzfristig ab 2028.

Verkehrsqualitat

Weiterhin wurde an den o.g. Knotenpunkten in den jeweiligen Planfallen die Qualitat
des Verkehrsablaufes untersucht. Im Untersuchungsgebiet sind die Abstande zwischen
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den jeweiligen Knoten zum Teil sehr gering und beeinflussen sich in ihren Wirkungen
mitunter gegenseitig.

Der Planfall P2, der in der hdher belasteten Nachmittagsspitzenstunde dem Bestand
entspricht, ist durch eine hohe Verkehrsstarke auf der Europa-Allee in Fahrtrichtung
Norden gekennzeichnet. An den Kreisverkehren ,Nordkreisel® (Europa-Allee (KP 2))
und Kreisverkehr ,Am Brickenpark® (KP 5), an denen dieser Stid-Nord-Verkehr nicht
bevorrechtigt ist, ist die Verkehrsqualitat nicht mehr ausreichend. Auch einige der in die
Europa-Allee einbiegenden Verkehrsstrome haben keine ausreichende Verkehrsquali-
tat mehr, beispielsweise die Zufahrt Goethestralie am KP 4.

In der Morgenspitzenstunde kann die Verkehrsqualitat an allen Knotenpunkten mit der
QSV A (,sehr gut) oder B (,gut”) bewertet werden.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens der Interimsfeuerwache verursacht diese
nur geringfiigige Anderungen der Verkehrsqualitat.
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Im Planfall P1, der die Bebauung der Entwicklungsflachen entlang der Europa-Allee ein-
schliel3lich des Gewerbegebiets umfasst, steigt die Verkehrsstarke in den Spitzenstun-
den deutlich gegenuber dem Bestand an. Hierdurch bedingt weisen die meisten Kno-
tenpunkte keine ausreichende Verkehrsqualitat mehr auf. In der Nachmittagsspitze wird
haufig die gesamte Europa-Allee in Fahrtrichtung Norden von Riickstau und zahfliel3en-
dem Verkehr erfasst.

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall (PO) sind geringe Veranderungen der Verkehrsqua-
litat zu erwarten. Die mal3geblichsten Auswirkungen sind beim Kreisverkehr ,Am Bru-
ckenpark® (KP 5) zu erwarten, wo die mittlere Wartezeit in Fahrtrichtung Norden von
184 auf 209 Sekunden ansteigt.

Gutachterliche Empfehlungen

Die geplante Interims-Feuerwache beeinflusst — auRerhalb der Feuerwehr-Einsatzzei-
ten — den Verkehrsfluss auf der Europa-Allee kaum merklich.
Feuerwehr-Einsatzfahrten in Fahrtrichtung Stden werden in der Regel durch das Ver-
kehrsgeschehen innerhalb des Untersuchungsgebietes kaum beeintrachtigt. Der bereits
im Bestand vorhandene nachmittagliche Ruckstau auf der Europa-Allee in Fahrtrichtung
Norden kann von den Feuerwehrfahrzeugen Uber die Route Am Brickenpark — Bahn-
allee — Freiherr-vom-Stein-Stralle grotenteils umfahren werden. Die bauliche Gestal-
tung der Europa-Allee ist fur die Feuerwehr-Einsatzfahrten zwar nicht optimal geeignet,
jedoch bietet sich mit der genannten Umfahrung eine praktikable und bereits erprobte
Ldsung an, sodass die Einrichtung der Interims-Feuerwache am Standort Europa-Allee
aus verkehrlicher und gutachterlicher Sicht beflirwortet werden kann.

In Bezug auf die langfristig geplante Ansiedlung gewerblicher Nutzungen wird gutachter-
lich empfohlen, eine direkte Zufahrt von der Europa-Allee aus Richtung Suden in das
geplante nordliche Bahnhofsquartier (Bebauungsplan Nr. 240/11) zur Entlastung des
Kreisverkehrs Lutzenkirchener Stral3e/ Europa-Allee zu errichten.

Zudem wird eine geringe Anpassung des Signalzeitprogramms am Knotenpunkt 1 (Rat-
Deycks-Strale/ Freiherr-vom-Stein-Stralde/ Rennbaumstrale) mit einer Verlangerung
der Freigabezeit der Zufahrt Freiherr-vom-Stein-StralRe empfohlen.

Mit diesen Mallinahmen lasst sich die Qualitat des Verkehrsablaufs gegentber dem
Planfall 1 und dem Vergleichsfall PO (Prognose-Nullifall) effektiv verbessern. Gleiches
gilt auch fur die Knotenpunkte 2 (Nordkreisel Europa-Allee), 3 (Ausfahrt ZOB), 4 (Goe-
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thestralde) und 5 (Kreisverkehr ,Am Briuckenpark®). Demzufolge fuhrt das Verkehrsauf-
kommen des kinftigen Gewerbegebietes bei Umsetzung der 0.g. Malihahmen nicht zu
einer Verschlechterung der Verkehrsqualitat.
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5.9. Mobilitatskonzept 2030+

Das integrierte Mobilitatskonzept 2030+ wurde vom Rat der Stadt Leverkusen am
25.06.2020 beschlossen und ist daher als ein von der Gemeinde beschlossenes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine sonstige stadtebauliche Planung gemaf
§ 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigen.

Das Mobilitatskonzept Leverkusen 2030+ hat den Zielhorizont 2030 bis 2035 mit dem
Oberziel, die Stadt- und Lebensqualitat in Leverkusen durch eine vielfaltige und zu-
kunftsfahige Mobilitatsentwicklung zu starken.

Durch eine intensivierte und konsequente Starkung des Umweltverbundes sollen die
Mobilitatsoptionen der Bevdlkerung erhoht werden, die Autoabhangigkeit reduziert wer-
den und damit u. a. den Klimaschutzzielen Rechnung getragen werden. Hierzu sollen
die Radwegeinfrastruktur und der OPNV in Leverkusen und Stadtgrenzen lbergreifend
ausgebaut werden sowie die Nahmobilitat verbessert werden.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 280/Il ,Opladen — westlich Europa-Allee,
sudlich Henkelmannchen-Platz und dstlich Friedrich-List-Strale“ befindet sich ca. 800
Meter sudlich das ZOB und des neu gestalteten Bahnhofs Opladen. Nordwestlich des
Planbereiches findet sich an der Robert-Koch-Stralde die Bushaltestelle Wilhelmstralie
in einer Entfernung von ca. 250 Metern. Sudlich des Planbereiches findet sich an der
Robert-Blum-Stral3e die Bushaltestelle Robert-Koch-Stral3e in einer Entfernung von ca.
400 Metern. Die vorgesehenen Nutzungen sind damit gut an den Umweltverbund ange-
bunden und infolgedessen innerstadtisch, Uberodrtlich und Uberregional mit Bus und
Bahn gut vernetzt.

5.10. Immissionsschutz

5.10.1. Gesamtstadtisches Seveso-llI-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat fur die im Stadtgebiet ansassigen Storfallbetriebe (Betriebs-
bereiche nach § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)) durch einen
nach § 29 b BImSchG anerkannten Sachverstandigen ein gesamtstadtisches Seveso-
II-Konzept fir die Stadtentwicklung erarbeiten lassen. Dieses wurde am 14.09.2015
durch den Rat der Stadt Leverkusen als gemeindliches Entwicklungskonzept gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (Vorlage Nr. 2015/0666). Rechtliche Grundlagen des
gesamtstadtischen Seveso-ll-Konzepts sind § 50 BImSchG und Art. 12 Seveso-lI-
Richtlinie’.

In einem ersten Schritt wurden in einem technischen Gutachtenteil die angemessenen
Sicherheitsabstande zu den Storfallbetrieben bzw. den Betriebsbereichen auf Grund-
lage des Leitfadens ,Empfehlungen flir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung von schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung —
Umsetzung § 50 BImSchG* der Kommission fur Anlagensicherheit (kurz: KAS-18) er-
mittelt.

' Das gesamtstadtische Seveso-lI-Konzept wurde beschlossen, als die Seveso-IlI-RL zwar schon in Kraft, aber
noch nicht in deutsches Recht umgesetzt war. Das Abstandsgebot ist nun nicht mehr in Artikel 12 der Seveso-II-
RL, sondern Artikel 13 der Seveso-IlI-RL verankert. Eine Anpassung an den Wortlaut und Inhalt der Seveso-III-
Richtlinie ist ausstehend.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 208/1l liegt aul3erhalb der ermittelten an-
gemessenen Sicherheitsabstande, so dass die Seveso-Thematik nicht weiter zu be-
trachten ist.
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5.10.2. Klima

Die Ergebnisse der stadtischen Klimaanalyse zeigen, dass dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 280/11l ,Opladen - westlich Europa-Allee, sudlich Henkelmannchen-
Platz und ostlich Friedrich-List-Stral3e (nbso-Westseite/Sud)” in der kombinierten Tag-
und Nachtsituation eine ,mittlere” bioklimatische Situation zugeschrieben wird.

Diese Gesamtbewertung in der Planungshinweiskarte Stadtklima ist vor allem auf eine
,ungunstige“ Bewertung der Tagsituation zurtickzufihren. Diese beruht auf einer star-
ken Warmebelastung (physiologisch aquivalente Temperatur von 38°C) am Tag, die
durch die groRraumig fehlende Vegetation im Bereich des Plangebietes und den an-
grenzenden Gleisanlagen verursacht wird.

In der 0.g. Planungshinweiskarte der stadtischen Klimaanalyse wird flr die oben be-
schriebenen Siedlungs- und Gewerbeflachen mit einer ,mittleren bioklimatischer Situa-
tion“ empfohlen, MalRhahmen zur Verbesserung der thermischen Situation umzusetzen.
Freiflachen sollten erhalten und der Vegetationsanteil erhéht werden.

Im Zuge der Umsetzung der Interims-Feuerwache wird das am westlichen Rand des
Plangebietes entlangfuhrende, bisher im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il festgesetzte
,Grune Band“ grunordnerisch ausgestaltet und weitere Rasenflachen geschaffen und
Baume gepflanzt. Insgesamt werden ca. 450 m? des Grundstlickes sowie die Dacher
begrunt.

Des Weiteren werden im vorliegenden Bebauungsplan umfangreiche Erhaltungs- und
PflanzmaRnahmen (Erhalt Baumreihen/ Begrinung ,Grines Band®, Dachbegrinung,
Baum- und Strauchpflanzungen etc.) festgesetzt, die trotz des mdglichen Versiege-
lungsgrades eine Durchgrinung bewirken und zukunftig zu einer Verminderung der
Auswirkungen auf das Klima im stark verdichteten Innenstadtbereich von Opladen bei-
tragen.

5.10.3. Lufthygiene

Aus lufthygienischer Sicht ist die Europa-Allee als direkt entlang des Plangebietes ver-
laufende Emissionsquelle zu nennen. Auf Grundlage aktueller Messwerte der Luftqua-
litatsUberwachung des Landes NRW sowie einem vorliegenden Gutachten zu dem be-
nachbarten Bebauungsplan Nr. 253/11 ,Opladen — nbso/ Westseite - Kita Henkelmann-
chen-Platz*, sind keine Uberschreitungen der in der 39. BImSchV festgelegten Grenz-
werte zu erwarten.

5.10.4. Schall

Die gesetzlichen Regelungen zum Schallschutz sind im Wesentlichen das Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) und die fur die verschiedenen Larmarten und Anwen-
dungsbereiche einschlagigen Regelwerke (DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
2002; 16. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes/Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), 2020; 24. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes/Verkehrswege-Schallschutzmallinahmenver-
ordnung (24. BImSchV), 1997; Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm), 2017; DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, 2018; RLS-19 Richtlinie fur den Larm-
schutz an Stral3en, 2020).
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Im Rahmen des Verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Peutz
Consult, Juli 2026), in der die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm- und Ge-
werbelarmimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden Gewerbelarmimmissi-
onen rechnerisch ermittelt und anhand der einschlagigen Beurteilungsmalstabe bewer-
tet wurden.

Daruber hinaus wurde die temporare Nutzung als Interims-Feuerwache im Rahmen ei-
ner Sonderfallbetrachtung untersucht.
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Verkehrslarm

Verkehrslarm — Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

Die Verkehrslarmimmissionen der benachbarten Stra3en sowie der Schienenwege wur-
den gemal den Vorgaben der RLS-19 und der Schall 03 berechnet. Die Beurteilung
erfolgte getrennt fir den Tages- und Nachtzeitraum im Hinblick auf die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005.

An der 6stlichen Baugrenze zur Europa-Allee bzw. zur Bahntrasse treten die hdchsten
Verkehrslarmimmissionen auf. Die Beurteilungspegel betragen dort bis zu 76 dB(A) im
Tageszeitraum und bis zu 78 dB(A) im Nachtzeitraum. Der schalltechnische Orientie-
rungswert der DIN 18005 flir Gewerbegebiete wird damit tags um bis zu 11 dB und
nachts um bis zu 23 dB Uberschritten.

An der westlichen, von den o.g. Larmquellen abgewandten Seite, ergeben sich Beurtei-
lungspegel von bis zu 63 dB(A) im Tageszeitraum und 63 dB(A) im Nachtzeitraum.
Der schalltechnische Orientierungswert flir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags wird dort
eingehalten; der Orientierungswert von 55 dB(A) nachts wird um bis zu 8 dB Uberschrit-
ten.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind passive
Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109 erforderlich. Die héchsten mafigeblichen Au-
Renlarmpegel ergeben sich an der 6stlichen Baugrenze mit bis zu 76 dB(A) im Tages-
zeitraum und bis zu 86 dB(A) im Nachtzeitraum. Auf der westlichen Seite liegen die
malfdgeblichen AulRenlarmpegel bei 71 dB(A) tags und 72 dB(A) nachts.

Fir Schlaf- bzw. Ubernachtungsraume waren im gesamten Plangebiet sehr hohe An-
forderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal erforderlich. Wenn Gber-
haupt erforderlich, sind entsprechende Raume nicht an den der Bahntrasse und der
Europa-Allee zugewandten Fassaden anzuordnen.

Der konkrete Nachweis Uber den erhohten Anspruch an den Schallschutz flr solche
Raume ist in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren nach DIN 4109 zu fihren.

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebietes
Erganzend wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf die Verkehrslarmimmissionen im Umfeld betrachtet.

Im Umfeld des Plangebietes ergeben sich durch den Bebauungsplan keine relevanten
planbedingten Erhdhungen der Verkehrslarmimmissionen. Die berechneten Pegeldiffe-
renzen zwischen dem Nullfall und dem Planfall liegen fiir die betrachteten Immissions-
orte Uiberwiegend bei 0,0 dB; vereinzelt ergeben sich rechnerische Anderungen von bis
zu 0,1 dB bzw. geringfligige Pegelminderungen. Eine weitergehende Betrachtung von
SchallschutzmalRnahmen im Umfeld ist daher nicht erforderlich.
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Grundsatzlich sind Pegelerhhungen von 1 bis 2 dB(A) mit dem menschlichen Ohr
kaum wahrnehmbar. Die vorgenannten Beurteilungspegelerhéhungen von bis zu 0,1 dB
sind fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar, liegen also unter der sogenannten
Wahrnehmbarkeitsschwelle.

Demnach liegen hier keine relevanten planbedingten Erhdhung des Verkehrslarms vor.
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Gewerbelarm

Gewerbelarm im Plangebiet

FuUr das Plangebiet liegen derzeit noch keine konkret geplanten Ansiedlungen gewerb-
licher Nutzung vor. Im Rahmen der o0.g. schalltechnischen Untersuchung wurde auf-
grund dessen anhand einer exemplarischen gewerblichen Nutzung mit abschirmender
Gebaudekubatur Richtung Westen untersucht, ob eine gewerbliche Nutzung des Plan-
gebietes grundsatzlich schalltechnisch umsetzbar ist.

Als Ausgangslage flur die exemplarische Anordnung wurde im nérdlichen Bereich des
Plangebietes das Bebauungskonzept der Interims-Feuerwache herangezogen und ein
U-formiges Gebaude zugrunde gelegt, welches sich zur Europa-Allee 6ffnet. Im sudli-
chen Bereich wurde im Hinblick auf den dreieckigen Zuschnitt des Grundstticks ein L-
formiges Gebaude ebenfalls mit Offnung zur Europa-Allee angesetzt. Die abschirmende
Wirkung der Baukoérper wurde jeweils mit einer Gebaudehohe von 8 m bertcksichtigt.

Die malgeblichen Gerauschquellen, insbesondere Anlieferungen, Rangierbewegun-
gen, Fahrwege und technische Anlagen, wurden bei der exemplarischen Betrachtung
uberwiegend auf der dstlichen, zur Europa-Allee bzw. zur Bahntrasse orientierten Seite
der Baukorper angeordnet. Durch diese Orientierung sowie durch die abschirmende
Wirkung der Gebaude konnen die westlich des Plangebietes gelegenen Wohnnutzun-
gen wirksam geschutzt werden.

Im Tageszeitraum liegen die Beurteilungspegel mit bis zu 45 dB(A) am Immissionsort 7
(Robert-Koch-Stralle 23b) deutlich unterhalb des angestrebten anteiligen Immissions-
richtwerts der TA Larm von 49 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete. Im Sinne der
TA Larm liegen die westlichen Immissionsorte an den Wohngebauden bei einer Unter-
schreitung des Immissionsrichtwertes um mindestens 10 dB unter den oben dargestell-
ten Nutzungs- und Emissionsansatzen nicht im Einwirkungsbereich der gewerblichen
Nutzungen. Im Tageszeitraum besteht daher ein zusatzlicher Entwicklungsspielraum
gegenuber dem untersuchten Szenario.

Im Nachtzeitraum wird der angestrebte anteilige Immissionsrichtwert der TALarm von
34 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete am Immissionsort 2 (Adalbertstralle 9) ausge-
schopft. Daher ware im Bereich des nordlich zugrunde gelegten Baukodrpers eine ge-
rauscharme Anlieferung grundsatzlich umsetzbar. Hierzu kdnnte beispielsweise eine
Verladung im Inneren des Gebaudes erfolgen.

Im Bereich des L-formigen Gebaudes ware eine Nachtanlieferung im sudlichen Bereich
jedoch nicht moéglich. Um eine Nachtanlieferung zu ermdglichen, musste eine andere,
starker abschirmendere Kubatur des Gebaudes gewahlt werden. Dies musste dann im
Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens im Detail nachgewiesen wer-
den.

Die gemafly TA Larm im Umfeld kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen werden tags und
nachts an der umliegenden Wohnbebauung eingehalten.
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Im Bereich der nordlich geplanten Kindertagesstatte wird der nach TA Larm zulassige
Spitzenpegel nachts um bis zu 3 dB Uberschritten. Aufgrund der Nutzung ist hier im
Nachtzeitraum jedoch nicht mit einer schutzenswerten Nutzung zu rechnen.
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Am Immissionsort 2 (Adalbertstral3e 9) wurde der zulassige Spitzenpegel von 60 dB(A)
im Nachtzeitraum, bei Anordnung von Stellplatzen in diesem Bereich, durch das Turen-
schlagen der Kfz ausgeschopft. Ein Heranrlicken von Park- bzw. Stellplatzen an die
westliche Wohnbebauung ist bei einer Nutzung im Nachtzeitraum daher nicht moglich.

Interims-Feuerwache

Fir die geplante temporare Nutzung als Interims-Feuerwache erfolgte im Rahmen der
0.g. schalltechnischen Untersuchung eine erganzende Betrachtung der hieraus resul-
tierenden Schallimmissionen, insbesondere im Hinblick auf die westlich befindliche
Wohnnutzung.

Nach hoéchstrichterlichem Urteil (BVerwG, Urteil vom 29.03.2022 — 4 C 6.20) kann eine
Feuerwehr grundsatzlich mit einem Allgemeinen Wohngebiet gebietsvertraglich sein.
Demnach ist ein Vorhaben gebietsunvertraglich, wenn es aufgrund seiner typischen
Nutzungsweise storend wirkt. Entscheidend ist hier jedoch nicht, ob die mit der Nutzung
verbundenen immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden. In dem Ur-
teil wird dargelegt, dass von einer Feuerwehr, trotz der Unruhe, die von gelegentlichen
Einsatzen in der Nachtzeit ausgeldst werden, keine gebietsuntypische Stérung ausgeht
(s Kap. 7.1).

Far die Feuerwehrnutzung erfolgte daher im Sinne einer gegenseitigen Rucksicht-
nahme eine Sonderfallprifung nach Ziffer 3.2.2 der TA Larm. Hierbei wurden die spezi-
fischen Gerauschquellen des Feuerwehrbetriebs, insbesondere Fahrbewegungen der
Einsatzfahrzeuge, Schallabstrahlungen Uber gedffnete Tore, Rangierbewegungen,
Pkw-Stellplatze sowie Anlieferungen auf Grundlage allgemeingultiger Emissionsan-
satze berucksichtigt.

Aufgrund der Nahe zu der westlich gelegenen Wohnbebauung ist eine bedarfsgesteu-
erte Vorrangschaltung mit Lichtsignalanlage an der Europa-Allee vorgesehen, sodass
die Einsatzfahrzeuge beim Ausriucken bevorrechtigt in den 6ffentlichen Verkehrsraum
einfahren kénnen. Der Einsatz des Martinshorns im Nahbereich der Wohnbebauung
wird damit vermieden und aufgrund dessen in der schalltechnischen Betrachtung nicht
berucksichtigt.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden durch die Feuerwehrnutzung tags und
nachts an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten. Durch die Orientierung der
malfdgeblichen Gerdauschquellen nach Osten zur Europa-Allee und zur Bahntrasse so-
wie durch die Anordnung der Funktionsgebdaude und des westlichen Gebauderiegels
mit den Aufenthaltsbereichen wird die Wohnbebauung westlich des Plangebietes abge-
schirmt.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) fur Allge-
meine Wohngebiete am mal3geblichen Immissionsort um 1 dB unterschritten. Eine Un-
terschreitung um mindestens 6 dB im Sinne der Regelfallprifung nach Ziffer 3.2.1 der
TA Larm wird damit nachts nicht erreicht.

Da sich die TA Larm auf die Summe der Immissionen aller Anlagen bezieht, ist bei der
Bewertung auch die gewerbliche Vorbelastung zu berucksichtigen. Aufgrund der Nahe
zu den westlich gelegenen gewerblichen Betrieben ist zudem von einer Gemengelage
im Sinne der TA Larm auszugehen.
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Unter der fachlich vertretbaren Annahme, dass aufgrund dieser Gemengelage nachts
ein Zwischenwert von 45 dB(A) herangezogen werden kann, wirde die Pegelerhdhung
lediglich 0,8 dB betragen. Der Immissionsbeitrag der Feuerwehr lage zugleich 6 dB un-
ter diesem Zwischenwert.

Nach aktueller Rechtsprechung (s. 0.g. Urteil vom Bundesverwaltungsgericht) ist bei ei-
ner Feuerwehr die ihr gesetzlich zugewiesene Aufgabe des Brandschutzes und der Hil-
feleistung als gemeindliche Einrichtung zu bertcksichtigen. Diese Aufgabenzuweisung
setzt die Errichtung von Feuerwehrhausern im Gemeindegebiet gerade in der Nahe der
zu schutzenden Wohnbebauung voraus. Daruber hinaus ist hier auch die zeitlich be-
grenzte Interimsnutzung der Feuerwache und die abschirmende Wirkung der Gebaude-
stellung mit einzubeziehen.
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Die gemals TA Larm im Umfeld kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen werden an den
bestehenden Wohnnutzungen eingehalten. Im Bereich der nordlich geplanten Kita wird
der nach TA Larm zulassige Spitzenpegel nachts um bis zu 1 dB Uberschritten. Auf-
grund der Kitanutzung ist hier im Nachtzeitraum jedoch nicht mit einer schitzenswerten
Nutzung zu rechnen.

Die sich bei einer Gesamtbetrachtung aller Anlagen rechnerisch ergebenden nachtli-
chen Uberschreitungen kénnen aufgrund der o.g. Ausfiihrungen im Rahmen der Son-
derfallprifung nach Ziffer 3.2.2 der TA Larm abgewogen werden.

Gewerbelarm aus dem Umfeld

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde des Weiteren der auf das Plan-
gebiet einwirkende Gewerbelarm aus dem Umfeld untersucht.

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 280/11 werden die bislang im Be-
bauungsplan Nr. 208 B/Il gerauschkontingentierten Teilflachen des festgesetzten Ge-
werbegebietes vollstandig in den neuen Geltungsbereich einbezogen. Innerhalb des
verbleibenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 208 B/l verbleiben somit
keine gerauschkontingentierten Teilflachen, deren Immissionskontingente bei der Beur-
teilung zu berucksichtigen waren.

Zu berilcksichtigen sind aber die Immissionskontingente innerhalb des Geltungsbe-
reichs des dstlich des Plangebietes aufgestellten Bebauungsplans Nr. 172/l 1. Ande-
rung. Daruber hinaus wurden sudostlich des Plangebietes zwei immissionsschutzrecht-
lich zugelassenen Abfallverwertungsanlagen, namentlich eine Altautoverwertungsan-
lage und eine Schrottbehandlung, die als Entsorgungsfachbetriebe zertifiziert sind, der
Grol3markt fur landwirtschaftliche Erzeugnisse sowie das unmittelbar 6stlich des Plan-
gebietes gelegene Instandhaltungswerk des Herstellers flir Bahnbaumaschinen berlck-
sichtigt.

Selbst unter Berlcksichtigung konservativ Uberschatzender Emissionsansatze liegen
die Beurteilungspegel der Gesamtbetrachtung durch den einwirkenden Gewerbelarm
an den festgesetzten Baugrenzen des vorliegenden Bebauungsplanes bei bis zu
61 dB(A) im Tageszeitraum und 48 dB(A) im Nachtzeitraum. Der Immissionsrichtwert
der TA Larm fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts wird demzu-
folge im Plangebiet eingehalten.

Da im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bereits eine Festsetzung als Gewer-
begebiet besteht und auch weiterhin ein Gewerbegebiet festgesetzt werden soll, handelt
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es sich nicht um das erstmalige Heranrlcken einer sensiblen Nutzung. Unter den dar-
gestellten Rahmenbedingungen kommt es durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plan Nr. 280/1l nicht zu einer Erh6hung des Schutzanspruchs gegeniber den umliegen-
den gewerblichen Nutzungen.
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Eine erneute Gerauschkontingentierung innerhalb des Plangebietes ist aus gutachterli-
cher Sicht nicht erforderlich. Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
konnte nachgewiesen werden, dass eine gewerbliche Nutzung im Plangebiet unter Be-
rucksichtigung einer geeigneten Gebaudeanordnung und Orientierung der mafgebli-
chen Gerauschquellen grundsatzlich schalltechnisch umsetzbar ist.

Die konkrete schalltechnische Vertraglichkeit gewerblicher Nutzungen ist im jeweiligen
bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren auf Grundlage der
dann vorliegenden Betriebsbeschreibung nachzuweisen.

SchallschutzmaBnahmen Verkehrslarm

Zum Schutz gegen Schall ist grundsatzlich eine Vielzahl von Mallnahmen mdoglich.
Diese werden unterschieden in aktive Malinahmen (bezogen auf die Schallquelle bzw.
die Schallausbreitung) und passive MaRnahmen (bezogen auf die Empfangerseite).
Grundsatzlich ist aktiven SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwande, -walle oder
larmoptimierte Strallenbelage) der Vorrang vor passiven Schallschutzmal3nahmen ein-
zuraumen.

Aktiver Schallschutz (Wande, Walle)

Relevante Schallquelle flr das Plangebiet ist insbesondere im Nachtzeitraum die ostlich
gelegene Bahntrasse. Dort befindet sich bereits im Bestand eine Schallschutzwand.
Eine wesentliche Erhéhung dieser Schallschutzwand ware erforderlich, um schutzbe-
durftige Nutzungen im Plangebiet wirkungsvoll durch aktive SchallschutzmalRnahmen
zu schitzen. Eine solche MalRnahme ist jedoch aus stadtebaulichen und praktischen
Grinden nicht umsetzbar.

Aktive SchallschutzmalRnahmen entlang der dstlichen Plangebietsgrenze waren auf-
grund der dort vorgesehenen Erschliefung der Grundsticke und der Orientierung be-
trieblicher Nutzungsbereiche zur Europa-Allee bzw. zur Bahntrasse nur sehr einge-
schrankt realisierbar.

Darlber hinaus wirden Schallschutzwande sowohl entlang der Bahnstrecke als auch
entlang der Europa-Allee eine stadtebaulich nicht winschenswerte Barriere bewirken
und zudem eine Sichtverbindung zwischen der West- und der Ostseite Opladens ver-
hindern.

Passiver Schallschutz

Sofern aktive SchallschutzmalRnahmen keinen ausreichenden Schallschutz erflllen
konnen, technisch nicht realisierbar sind oder der Aufwand nicht im Verhaltnis zum ob-
jektbezogenen Nutzen steht, ist auf erganzende, respektive alleinige passive Schall-
schutzmalinahmen zurtckzugreifen. Diese Vorgehensweise entspricht dem § 41 Abs. 2
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Ein wesentlicher Beitrag zum Schallschutz kann daher durch eine schalltechnisch glins-
tige Anordnung der Baukorper und Grundrisse geleistet werden. Uberdies werden pas-
sive SchallschutzmafRnahmen erforderlich.
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Diesbezlglich wurden entsprechende Festsetzungen (s. Kap. 7.8) in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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Schutz vor Gewerbelarm

Flr das Plangebiet liegen derzeit noch keine konkret geplanten Ansiedlungen gewerb-
licher Nutzung vor. Im Rahmen der in Kapitel 5.10.4 beschriebenen schalltechnischen
Untersuchung wurde aufgrund dessen anhand einer exemplarischen gewerblichen Nut-
zung mit abschirmender Gebaudekubatur Richtung Westen nachgewiesen, dass eine
gewerbliche Nutzung des Plangebietes unter Berlcksichtigung einer geeigneten Ge-
baudeanordnung und Orientierung der mal3geblichen Gerauschquellen grundsatzlich
schalltechnisch umsetzbar ist.

Aufgrund dessen ist im nachfolgenden Genehmigungsverfahren und der dann vorlie-
genden Betriebsbeschreibung ein schalltechnischer Nachweis nach TA Larm unter Be-
rucksichtigung der Gerauschvorbelastung zu erbringen.

Gerauschintensive Nutzungen sollten auf Grund der bestehenden Wohnnutzung im
Westen nach Osten orientiert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass diesbezlglich die schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 280/l (Peutz Consult, Juli.2026) zu berlcksichtigen ist.

5.10.5. Erschiitterungen

Im Rahmen des Verfahrens wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Erschutte-
rungsimmissionen und die zu erwartenden sekundaren Luftschallpegel untersucht und
bewertet (Erschitterungstechnische Untersuchung, Peutz Consult, August 2026). Die
Bewertung erfolgte unter Berlicksichtigung des Schutzanspruchs eines Gewerbegebie-
tes.

Nordlich des Henkelmannchen-Platzes erfolgten 2021 im Zuge eines Bauantrages fur
Wohnungsbau an der Friedrich-List-Stra3e Erschitterungsmessungen im naheren Um-
feld des Plangebietes (Erschutterungsprognose, Peutz Consult, Marz 2021). Die vorlie-
gende Erschitterungstechnische Untersuchung beruht auf den Ergebnissen dieser
Messungen.

Im Hinblick auf die Nutzung der Interims-Feuerwache stellen insbesondere die Ruhe-
raume im westlichen Gebauderiegel die sensibelste Nutzung dar, weil diese auch zum
Schlafen genutzt werden kdnnen. Da aus schalltechnischen und erschutterungstechni-
schen Grinden eine Wohn- und Beherbergungsnutzung im vorliegenden Bebauungs-
plan ausgeschlossen wird, stellt die Betrachtung der nur voriubergehenden Nutzung als
Feuerwache eine konservative Worst-Case-Betrachtung flr das geplante Gewerbege-
biet dar. Sonstige gewerbliche Nutzungen, da sie keine vergleichbare nachtliche
Schutzbedurftigkeit aufweisen, sind demgegenuber deutlich weniger kritisch zu bewer-
ten.

Erschutterungen

Im Ergebnis der Berechnungen werden die Anhaltswerte der DIN 4150-2 flr Gewerbe-
gebiete flr Betondecken im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten.

Die hochsten prognostizierten Erschutterungsimmissionen erreichen bei Deckeneigen-
frequenzen von 8 Hz KBrrm-Werte (Taktmaximal-Effektivwert) von bis zu 0,29 fur Gu-
terzug-Vorbeifahrten auf Gleis 1 und kénnen damit gerade spurbar sein. Fir Ubliche
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gewerbliche Nutzungen ohne Schlaf- oder Ruheraume ist dies weniger kritisch zu be-
werten, als fur die hier angesetzten Ruheraume der Interims-Feuerwache, welche auch
zum Schlafen genutzt werden kdnnen.

Da die Nutzung dieser Ruheraume jedoch aufgrund der Bereitschaftszeiten von i.d.R.
24 Stunden zeitlich eng begrenzt ist, kdnnen die prognostizierten Erschitterungsimmis-
sionen im vorliegenden Fall toleriert werden.
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Sekundar Luftschall (Mittelungspegel)

Den Prognoserechnungen zufolge werden die konservativ angesetzten Anforderungen
an die sekundaren Luftschallimmissionen in den malgeblichen Ruherdumen der ge-
planten Interimsfeuerwache fir Deckeneigenfrequenzen von 8 Hz bis 62,5 Hz im Ta-
ges- und Nachtzeitraum eingehalten. Bei einer Deckeneigenfrequenz von 80 Hz ergibt
sich im Nachtzeitraum rechnerisch eine geringfiigige Uberschreitung der konservativ
angesetzten Zumutbarkeitsschwelle von 25 dB(A). Sehr hohe Deckeneigenfrequenzen
von 80 Hz sollten daher im Bereich der Ruheraume, welche auch zum Schlafen genutzt
werden kdnnen, vermieden werden.

Sekundar Luftschall (Maximalpegel)

Die hoéchsten sekundaren Luftschallpegel werden durch die Guterzugvorbeifahrten auf
Gleis 1 erzeugt. Im Tageszeitraum wird die konservativ angesetzte Zumutbarkeits-
schwelle von 45 dB(A) flr den mittleren Maximalpegel bei allen betrachteten Deckenei-
genfrequenzen eingehalten. Damit ergeben sich im Tageszeitraum auch fur sonstige
gewerbliche Nutzungen im geplanten Gewerbegebiet keine Restriktionen aus den prog-
nostizierten Maximalpegeln des sekundaren Luftschalls.

Im Nachtzeitraum wird die konservativ angesetzte Zumutbarkeitsschwelle von 35 dB(A),
die aus der DIN 45680 hergeleitet wird, rechnerisch bei allen betrachteten Deckenei-
genfrequenzen Uberschritten. Die DIN 45680 unterscheidet jedoch nicht nach dem
Schutzanspruch verschiedener Gebietstypologien. Gemal VDI 2719 entspricht der ge-
nannte Wert von 35 dB(A) den unteren Anforderungen in Wohn-, Krankenhaus- oder
Kurgebieten. Fur Schlafraume in den Gbrigen Gebieten wird eine Spanne von 40 dB(A)
bis 45 dB(A) genannt.

Der untere Wert von 40 dB(A) wird Uberwiegend eingehalten; lediglich bei einer De-
ckeneigenfrequenz von 80 Hz ergibt sich rechnerisch eine marginale Uberschreitung
um 0,3 dB. Zur Einhaltung des strengeren Werts von 35 dB(A) waren aufwandige Min-
derungsmalinahmen, wie z. B. eine Gebaudelagerung, erforderlich. Im Hinblick auf die
geplante Interims-Feuerwache mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebietes, die
nur geringflgigen Uberschreitungen gegeniiber dem strengeren Ansatz sowie die in der
VDI 2719 genannten Werte fur Schlafraume in Gbrigen Gebieten, erscheint eine solche
Minderungsmalinahme unverhaltnismalig.

Fir sonstige gewerbliche Nutzungen ohne Schlaf- oder Ruherdume ergeben sich aus
den Maximalpegeln des sekundaren Luftschalls keine Restriktionen.

Um Korperschallbricken zwischen den Ruhebereichen im Westen und den Funktions-
bereichen im Nahbereich der Bahntrasse zu vermeiden, sollte der westliche Baukdrper
der Interims-Feuerwache schwingungstechnisch von den Funktionsgebauden getrennt
werden.
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Fazit

Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass Holzbalkendecken deutlich schwingungsanfalli-
ger als Betondecken sind und je nach Deckeneigenfrequenz sowohl zu héheren Beur-
teilungsschwingstarken als auch zu hoheren Sekundarluftschallimmissionen flhren
konnen, welche die Anhaltswerte der DIN 4150- 2 fir Gewerbegebiete oder die genann-
ten Zumutbarkeitsschwellen Uberschreiten. Im Bereich schutzbedurftiger Ruheraume,
welche auch zum Schlafen genutzt werden kdnnen, sollten daher keine Holz- oder Holz-
hybridbauweise vorgesehen werden.
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Weiterhin ist zusammenfassend festzustellen, dass die Interims-Feuerwache mit ihren
Ruheraumen aufgrund der mdglichen Schlafnutzung die schutzbedurftigste Nutzung in-
nerhalb des geplanten Gewerbegebietes darstellt. Fur sonstige gewerbliche Nutzungen
im geplanten Gewerbegebiet, die ausschliellich im Tageszeitraum stattfinden und keine
Ruhe- oder Schlafraume umfassen, sind die prognostizierten Erschutterungs- und se-
kundaren Luftschallimmissionen deutlich unkritischer zu bewerten. Restriktionen fur
derartige Nutzungen ergeben sich aus den Untersuchungsergebnissen nicht.

5.11. Boden

5.11.1. Bodenbelastungen/ Altlasten

Alle Bodenbelastungen fur den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 208 B/Il wurden bereits umfassend im Rahmen dieses Verfahrens ermittelt.
FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 280/Il ,Opladen —
westlich Europa-Allee, sldlich Henkelmannchen-Platz und dstlich Friedrich-List-Stralte
(nbso-Westseite/Sud)“ sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Le-
verkusen die nachfolgend genannten Flachen ausgewiesen:

e NE 2063 - Eisenbahnstandort Opladen (EOP),
e NE 2064 - Kleingartenanlage ehem. Bahnbetriebswerk.

Weitere Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen liegen
fur den Geltungsbereich nicht vor.

Bei dem im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) unter der Bezeichnung ,NE2063
- Eisenbahnstandort Opladen (EOP)“ gefuhrten Altstandort handelt es sich um Flachen
des ehemaligen Ausbesserungswerkes, des Gleisbauhofs im Osten, des ehemaligen
Guterbahnhofs und des Betriebswerkes im Sudwesten. Bei der im Geltungsbereich ge-
legenen Teilflache des vorgenannten Altstandortes handelt es sich konkret um eine ehe-
malige Bahnflache (Gutergleisstrecke 2324 — Duisburg — Wedau — Niederlahnstein), die
seit Ruckbau und Verlegung der Gutergleise (6stlich der heutigen ,Europa-Allee”) als
unbebaute Brachflache in Erscheinung tritt. In Teilbereichen findet eine Nutzung zur
Zwischenlagerung von Bodenmassen sowie als temporare Stellplatzanlagen statt.

Bei der im BAK unter der Bezeichnung ,NE2064 — Kleingartenanlage ehem. Bahnbe-
triebswerk® gefuhrten Flache handelt es sich um eine seit den 1960er Jahren genutzte
Kleingartenanlage, die sich Uberwiegend westlich des heutigen Gutergleisverlaufs be-
fand. Nur eine kleine Teilflache des vorgenannten, ehemals als Kleingartenanlage ge-
nutzten Areals reicht bis in den suddstlichen Randbereich des nunmehr Uberplanten
Gelandes.

Zur Erkundung und Bewertung potentiell altnutzungsbedingter Bodenverunreinigungen
wurden im Zeitraum 1997 bis 2025 im Bereich der im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 280/11 gelegenen Teilflachen der im BAK unter den Bezeichnungen ,NE2063
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- Eisenbahnstandort Opladen (EOP)“ und ,NE2064 - Kleingartenanlage ehem. Bahnbe-
triebswerk® gefuhrten Flachen umfangreiche Boden-, Bodenluft- und Grundwasserun-
tersuchungen durchgefuhrt.

Ausweislich der vorliegenden Bohrbefunde wird der unmittelbare Untergrund im Bereich
des uberplanten Gelandes aus vornehmlich 0,3 m bis 1,8 m machtigen Auffullungen
gebildet. Die erbohrten Auffillungen bestehen aus umgelagertem Bodenaushub mit va-
riierenden Anteilen an Gleis-/Kalksteinschotter, Asche, Schlacke, Beton- und Ziegel-
bruch. Gemal den Erfahrungen bei Bodeneingriffen im unmittelbaren Umfeld des nun-
mehr Uberplanten Bereiches ist zudem lokal mit (bei Rlckbau der oberirdischen altnut-
zungsspezifischen Einrichtungen) im Untergrund verbliebenen Kabeln, Leitungen und
Fundamentresten zu rechnen.

Die an Proben aus den erbohrten Auffullungen durchgefuhrten chemischen Untersu-
chungen zeigen lokal erhdhte bis deutlich erhéhte Schadstoffgehalte (insbesondere fir
die Parameter polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Blei, Arsen, Kup-
fer, Nickel und Zink).

Die aus den die Auffullungen unterlagernden natirlichen Boden entnommenen Proben
zeigen hingegen ausschlieBlich unauffallige Befunde.

Die an temporaren Bodenluftmessstellen durchgefuhrten Bodenluftuntersuchungen zei-
gen keine Hinweise auf relevante Verunreinigungen durch leichtfliichtige chlorierte Koh-
lenwasserstoffe (LCKW) und/ oder aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX-Aromaten).
Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
wurden durch die bislang durchgefuhrten Untersuchungen im Bereich des Plangebietes
ebenfalls nicht festgestelit.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auf Grundlage der vorliegenden Untersu-
chungsbefunde eine Gefahrdung von Schutzgutern (z. B. Mensch, Grundwasser) durch
die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 280/1l festgestellten, an die Auffil-
lungsbdden gebundenen Bodenverunreinigungen bei den derzeitigen Verhaltnissen vor
Ort (= Brachflache), nicht zu besorgen ist.

Gleichwohl sind bei zukunftigen Veranderungen, insbesondere Nutzungsanderungen,
Bodeneingriffen, Regenwasserversickerungen etc., die an die Auffullungen gebunde-
nen erhohten bis deutlich erhdhten Schadstoffgehalte sowohl im Hinblick auf eine po-
tentielle Gefahrdung von Schutzgltern (z. B. Mensch, Grundwasser) als auch unter ab-
falltechnischen Gesichtspunkten zu berucksichtigen.

Fiar das noch nicht untersuchte Areal im sudlichen Teil des Geltungsbereiches (Teile
des Flurstickes 835, Flur 8, Gemarkung Opladen) wurde 2026 eine orientierende Bo-
denuntersuchung durchgefuhrt (Middendorf-Geoservice GbR, 21.04.2026), um zu pru-
fen, ob schadliche Bodenverunreinigungen vorliegen.

Zu diesem Zweck erfolgten 12 Kleinrammbohrungen. Diese wurden zu drei Mischpro-
ben aus den aufgeflllten Horizonten sowie einer Mischprobe aus dem gewachsenen
Boden zusammengefasst. In der Mischprobe aus dem gewachsenen Boden wurden im
Eluat Spuren von PAK nachgewiesen. Die festgestellten Konzentrationen besitzen nach
erster Einschatzung jedoch kein gesundheits- oder umweltschadigendes Potential und
sind erst bei der Entsorgung von Erdaushub von abfalltechnischer Relevanz.

In den Mischproben der Aufflllung wurden unterschiedliche Schadstoffgehalte festge-
stellt. Dabei weist die Mischprobe Auffillung KRB 1 — 4 die héchsten Schadstoffgehalte
auf, wahrend die Mischprobe KRB 9 — 12 verhaltnismafig geringere Schadstoffkonzent-
rationen zeigt.
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Die Mischproben Auffullung KRB 1 — 4 und KRB 9 — 12 werden in die Deponieklasse
DK Il eingestuft, wobei ggf. eine nachtragliche Abstufung der Erstanalysen nach Ab-
stimmung mit den zustandigen Behdrden moglich ist.

Die Abstimmung zur weiteren Vorgehensweise und entsprechender Mal3nahmen erfolgt
im nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

5.11.2. Bodenschutz

Nach Aussage der Bodenkarte 1:50.000 NRW ist im Plangebiet der Bodentyp ,Braun-
erde“ (schwach schluffiger Sand) vorzufinden.

Nach Aussage der Unteren Bodenschutzbehdrde (UBB) der Stadt Leverkusen sind die
naturlicherweise anstehenden Braunerden nicht mehr vorhanden, da die Flachen im
Plangebiet durch seine Jahrzehnte wahrende Nutzung vom Menschen stark Uberpragt
sind.

Vielmehr ist im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufgrund der vo-
rangegangenen Nutzungen als Gutergleisstrecke/ Bahngelande von stark anthropogen
uberpragten Boden bzw. von Bodenbelastungen auszugehen. Siehe hierzu auch Aus-
fuhrungen unter 5.9.1.

Die Untere Bodenschutzbehdrde sieht aufgrund der 0.g. Aspekte zum Thema ,vorsor-
genden Bodenschutz®” im vorliegenden Fall keinen relevanten und generellen Rege-
lungsbedarf und auch keinen Bedarf zur Kompensation des in Anspruch genommenen
Bodens.

EntsiegelungsmalRnahmen im Stadtgebiet

Auch wenn ein Kompensationsbedarf im vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht
erforderlich ist, wurde gleichwohl grundsatzlich eine systematische Suche nach stadti-
schen Entsiegelungsflachen angelegt.

In den daraus entstandenen Entsiegelungsmodulen 1 und 2 (Vorlagen Nrn. 2024/2642
und 2025/3531) wurden stadtische Flachen mit einer Gesamtgrof3e von rund 2.600 m?
fur zuklnftige EntsiegelungsmalRnahmen identifiziert. Hierzu zahlen der Parkplatz an
der Scharnhorststralle, Stellflachen in der Borkumstralde sowie die Teilflache des Vor-
platzes am Eingang des Neulandparks. Daruber hinaus wurde mit Beschluss der Vorla-
gen Nrn. 2025/3319 und 2025/3531 die Entsiegelung des Innenhofes der Musikschule
mit weiteren 1.200 m? beschlossen.

Zusatzlich sind weitere kleine Entsiegelungs- und Begrunungsmalnahmen fur den Mit-
telstreifen der Kreuzung Gustav-Heinemann-StraRe/Kalkstrale (Antrag Nr. 2023/2595),
bei der Umgestaltung des Strallenbegleitgrins an der Paul-Klee-Stralle
(Nr. 2025/3327), im Rahmen der Instandsetzung des Weyerweges zwischen In Holz-
hausen und Auf dem Bruch (Nr. 2026/0362) und bei Baumnachpflanzungen im Lingen-
feld/ Ratherkamp (Nr. 2023/2472) geplant.

Die Umsetzung der beschlossenen Malinahmen erfolgt sukzessive entsprechend der
jeweiligen Projektstande und der Verfugbarkeit von Férder- und Haushaltsmitteln.

Kleinere Entsiegelungs- und Begrinungsmalnahmen wurden bereits umgesetzt. Nach
Umsetzung aller beschlossenen und geplanten MaRnahmen wird eine Flache von ins-
gesamt rund 5.740 m? entsiegelt.

Im Rahmen des Entsiegelungsmoduls 2 wurden dariber hinaus weitere Entsiegelungs-
potenzialflachen mit einer GréRe von rund 11.000 m? identifiziert. FUr diese Flachen ist
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zunachst eine Beprobung des Untergrundes zum Ausschluss von schadlichen Boden-
veranderungen und eine Uberprifung der Realisierungschancen erforderlich.
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Zur weiteren Eruierung von Entsiegelungspotenzialen auf Landesstralien im Leverkuse-
ner Stadtgebiet hat die Verwaltung Kontakt zum Landesbetrieb StralRenbau Nordrhein-
Westfalen (Strallen.NRW) sowie zum Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen (MUNV) aufgenommen.

Unabhangig von der Verpflichtung zur Herstellung von Ausgleichsentsiegelungen wer-
den gemal dem stadtischen Klimaanpassungskonzept und im Sinne der Daseinsvor-
sorge die bereits beschlossenen Entsiegelungsmalinahmen umgesetzt. Dartber hinaus
sollen weitere stadtische Potenzialflachen fur eine zukunftige klimaresiliente Umgestal-
tung gepruft werden.

5.12. Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Im Plangebiet und im Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (Natura 2000) oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes.

Die Flache besitzt auch keine besondere Bedeutung fir Ubergeordnete, umweltfachli-
che Zusammenhange im Stadtgebiet (z. B. Luftleitbahnen, Biotopverbundnetz usw.).

5.13. Artenschutz

Um die Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG aus-
schliefen zu kénnen, wurde im Rahmen des Verfahrens eine Artenschutzprifung der
Stufe | und Il (Buro Strix GmbH & Co.KG, August 2026) durchgeflhrt. In dieser Arten-
schutzpriufung wurde ermittelt, ob und welche artenschutzrechtlichen Konflikte im Zu-
sammenhang mit der Umsetzung der Planung eintreten kdnnen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass Beeintrachtigungen fiir ubiquitare und ungefahr-
dete Vogelarten, planungsrelevante Vogelarten (Bluthanfling, Feldsperling, Fitis, Gar-
tenrotschwanz, Gelbspoétter, Girlitz, Grauschnapper, Haussperling, Kuckuck, Mauerseg-
ler, Mehlschwalbe, Nachtigall, Orpheusspdtter, Schleiereule, Schwarzkehlchen, Star,
Turkentaube, Turmfalke und Wacholderdrossel) und Fledermausarten (Abendsegler,
Muckenfledermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus),
eine sonstige Saugetierart (Haselmaus), eine Amphibienart (Kreuzkréte) sowie eine
Reptilienart (Zauneidechse) eintreten konnen.

Die Lebensraumanspriche einiger haufiger und ungefahrdeter Vogelarten werden im
Eingriffsbereich erfullt. Insbesondere die vorhandene Brachflache, die Geholzstrukturen
sowie die temporaren Wasserstellen kdnnen verschiedenen Arten der genannten Ar-
tengruppen als Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen.

Ein Vorkommen weiterer in den Messtischblattern (MTB) (4907/2, 4908/1 und 4908/3)
(TK 1:25.000) gelisteter, artenschutzrechtlich relevanter Arten oder Artengruppen kann
fur den Wirkraum mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, da die entspre-
chenden Habitatstrukturen fehlen.

Fiar die genannten als potenziell artenschutzrechtlich beeintrachtigt eingestuften pla-
nungsrelevanten Vogel-, Fledermaus-, sonstigen Saugetier-, Amphibien- und Reptilien-
arten kann unter Berlcksichtigung der nachfolgend aufgelisteten Vermeidungsmafnah-
men eine artenschutzrechtliche Betroffenheiti.S.d. § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden:
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e Bauzeitenmanagement fur Vegetationseingriffe zum Schutz europaischer Vogel-
arten,

e Okologische Baubegleitung,

o Erstellung eines Vogelschlagkonzepts zur Bewertung des Vogelschlagrisikos
und Einbau von Vogelschutzglasern zum Schutz europaischer Vogelarten,

e Besatzkontrolle von Quartierstrukturen an Gehdlzen zum Schutz baumbewoh-
nender Fledermause,

e Vermeidung unndétiger Lichtemissionen zum Schutz von Fledermausen und

e Bauzeitenmanagement — Haselmaus.

Unter Berucksichtigung der oben genannten Vermeidungs- und Minderungsmalfinah-
men koénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sind in den textlichen Festsetzungen
als Hinweise aufgefihrt. Diese sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsver-
fahren zu berucksichtigen und die Einhaltung nachzuweisen.

5.14. Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt bereits Planungsrecht mit
dem Bebauungsplan Nr. 208B/Il vor. Somit sind die Eingriffe bereits zulassig und im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208B/Il bereits ausgeglichen.

Die Verkehrsflache der Europa-Allee wird weiterhin wie im bestehenden Bebauungs-
plan inklusive der Festsetzungen zur Sicherung der Baumreihen und der stral’enbeglei-
tenden Grinstreifen in den vorliegenden Bebauungsplan idbernommen.

Die private Verkehrsflache der Friedrich-List-Strale wird ebenfalls weiterhin als Privat-
stralRe festgesetzt. Die Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Pappelreihe werden
auch in den Bebauungsplan Nr. 280/Il Gbernommen.

Das Gewerbegebiet wird um die bislang festgesetzte Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich erweitert. Die vormalig geltenden grin-
ordnerischen Festsetzungen flr das Gewerbegebiet sowie flir die 0.g. Verkehrsflache
(Anpflanzung von Baumen) werden in den Bebauungsplan Nr. 280/ll Gbernommen.
Durch die nun geringere Versiegelung im Bereich der bisher als Verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzten Flache (100% Versiegelung) wird ein entsprechender Anteil an
Grinflache und somit hypothetisch dadurch zusatzliche dkologische Wertpunkte gene-
riert.

5.15. Wasserschutzgebiete, Grundwasser
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich auerhalb von Wasser-
schutzgebieten und aulderhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Im Juni 2025 wurde ein Hydrogeologisches Gutachten erstellt (Middendorf-Geoservice
GbR, 04.06.2025) erstellt.

Bei den Gelandeuntersuchungen am 10.04.2025 wurde bis zu einer Bohrteufe von
2,2 m u. Gelandeoberkante (GOK) kein Grundwasser angetroffen.

Im Plangebiet befindet sich eine Grundwassermessstelle ohne Bezeichnung. Hier
konnte ein Grundwasserstand von ca. 11,5 m u. GOK gemessen werden.
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Gemal des Portals ELWAS wird fur die nahgelegene Grundwassermessstelle LGD
076900514 ein maximaler Grundwasserstand von 49,81 m . NHN angegeben. Die Ge-
landehdhe betragt im Baufeld ca. 60 — 60,5 m 4. NHN. Der maximale Flurabstand kann
dementsprechend mit 10,5 m angesetzt werden.
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Im Zuge der durchgeflhrten Gelandeuntersuchung wurde festgestellt, dass die unter-
suchten Bodenschichten mit einem ki-Wert von 7,7 x 10-6 m/sec als stark durchlassig
zu bezeichnen sind.

FUr den Eisenbahnstandort Opladen besteht per Allgemeinverfugung ein Verbot der
Grundwasserforderung, da in diesem Gebiet Belastungen oberer Grundwasserschich-
ten mit Herbiziden vorliegen. Das Gebiet ist zudem durch vorhandene Bodenbelastun-
gen vorbelastet, so dass die Gefahr des Schadstoffeintrages Uber die Bodenpassage
ins Grundwasser im Rahmen von Zersetzungsprozessen vorhandener Schadstoffe (Alt-
lasten, Aufschittungen) im Boden sowie eine entsprechende Gefahr der Schadstoffmo-
bilisierung und Verlagerung ins Grundwasser durch den Bodenversauerungsprozess
auf sandigen Standorten nicht vollig auszuschliel3en ist.

5.16. Oberflachengewasser, Hochwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Nordlich der Rennbaumstrale und der Pommernstral3e befindet sich der Wiembach und
im Sudosten der Kottelbach. Sudlich der Fixheider Stralde, in einer Entfernung von ca.
700 m liegen im Bereich der Freizeitanlage Grolder Silbersee die nachstgelegenen Still-
gewasser.

In der Hochwassergefahrenkarte (HQextrem) des Ministeriums fir Umwelt Landwirt-
schaft Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen sind die Flachen
im Plangebiet nicht von Hochwasser betroffen.

Malnahmen zum Hochwasserschutz sind demnach nicht erforderlich.

5.17. Entwasserung

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine wasserwirtschaftliche Untersuchung erstellt (In-
genieurburo Leiendecker, September 2026). In dieser Untersuchung wurde fur das ge-
samte Plangebiet eine Niederschlagsabflusssimulation, verschiedene Varianten zur
Entwasserung des Grundstuickes der Interims-Feuerwache sowie die Ermittlung der Re-
genriickhaltemengen fiir den Uberflutungsnachweis gemaf DIN 1986-100 erstellt.

Nach Vorgabe des Generalentwasserungsplanes (GEP) unterliegt die Einleitung in die
offentliche Kanalisation einer Einleitbeschrankung, da die hierfur erforderlichen Berech-
nungen auf Grundlage einer 50%igen Versiegelung der Grundstiicke basieren.

Teilbereich GE 1

FiUr das nordliche Grundsttck (Teilbereich GE 1) wurden im Rahmen der wasserwirt-
schaftlichen Untersuchung drei Varianten untersucht. Zum einen wurde angenommen,
dass das Niederschlagswasser des Grundstucks in den o6ffentlichen Kanal in der Eu-
ropa-Allee entwassert. In der Variante 2 wurde zusatzlich die Versickerung der Dachfla-
chen der Interims-Feuerwache erganzt. Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-
flachen wird dezentral Uber eine Rigole versickert.

In der Variante 3 wurde die Nutzung als gewerbliches Grundstiick mit den Vorgaben
aus dem Bebauungsplan berechnet. Hierzu wurde von einer befestigten Grundstuicks-
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flache von 80 % (GRZ 0,8) und 20 % Grunflache bzw. nicht versiegelte Flache ausge-
gangen. Die Entwasserungsziele wurden vergleichbar wie in Variante 2 aufgebaut. Die
mogliche Dachflache wurde mit 50% der Grundstucksflache angesetzt und einer Versi-
ckerung in Form einer Rigolenversickerung zugefuhrt. Die Dachflache wird ebenfalls als
begruntes Dach angenommen und 30 % der Grundstucksflache als befestigte Aulen-
anlage, welche in den Kanal entwassert.
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Im Rahmen des Gutachtens wurde fur den Teilbereich GE 1 die Bemessung der Versi-
ckerungsanlagen fur eine Regenhaufigkeit eines 10-jahrlichen Regenereignisses ange-
setzt. Zur Berlicksichtigung von Uberflutungsmengen wurde die Anlage auf ein fiinfzig-
jahrliches Regenereignis berechnet. Zusatzlich wurde die Anlage gemaR Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 fur das hundertjahrliche Regenereignis mit einer Dauer-
stufe von 5 Minuten gepruft.

Die Bemessung des erforderlichen Regenruckhalteraums des Kanalhausanschlusses
erfolgte fiir den Uberflutungsnachweis fiir das hundertjahrliche Regenereignis.
Daruber hinaus wurden die Schlammfange, der Schmutzwasseranfall und die Einleit-
menge flr den Kanalhausanschluss bemessen.

Im Hinblick auf die gutachterliche Dimensionierung der Versickerungsanlage stellt das
funfzigjahrliche Regenereignis von Variante 3 den Worst-Case dar. Fur die Dimensio-
nierungen der Regenrickhaltung des Kanalhausanschlusses und des Schlammfangs
stellt die Variante 2 den Worst-Case dar.

Im Ergebnis kann fur den Teilbereich GE 1 konstatiert werden, dass fur die Interimsnut-
zung der Feuerwache die Variante 2 und fur eine mogliche gewerbliche Nutzung die
Variante 3 die Vorzugslosung darstellt. Die Variante 3 bietet hinsichtlich der Rigole eine
grol3e Flexibilitat bezogen auf die Nutzung des Grundstlickes. Dabei stellt die Rigole
eine Uberflutungssichere Entwasserungslosung fur die Dachflachen und die Griananla-
gen dar. Bei einer spateren gewerblichen Nachnutzung kann die Rigole bei Bedarf ggf.
erweitert oder alternativ eine zusatzliche Rigole eingebaut werden.

Teilbereich GE 2

Fir das sudliche Grundstliick wurde das Szenario wie bei 0.g. Variante 3 (Teilbereich
GE1) gewahlt (50% der Grundstucksflache Dachflache, 30% befestigte Aullenanlagen
und 20% Grinflache). Das untersuchte Szenario sieht die Versickerung der Dachfla-
chen Uber eine Kiesrigole und die Einleitung der befestigten AuRenanlagen in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal vor. Dementsprechend wurde das private Kanalsystem
auf dem Grundstick mit 2 Regenwassernetzen und einem Schmutzwassernetz als mo-
difiziertes Trennsystem angenommen.

Die Volumina fiir den Uberflutungsfall wurden bereits in den jeweiligen Entwasserungs-
anlagen mit eingerechnet und berucksichtigt.

Grundsatzlich wurde fur die dezentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers eine
Rigolenversickerungsanlage vorgesehen. Die Rigolen sind innerhalb der versickerungs-
fahigen Bodenschichten anzuordnen. Zum Schutz der Versickerungsanlagen vor Sedi-
menteintrag ist den Anlagen eine geeignete Vorbehandlung des Niederschlagswassers
durch einen Schlammfang vorzuschalten.

Die Rigole wurde im vorliegenden Gutachten flr das 30-jahrliche Regenereignis (Worst-
Case) dimensioniert. Dartber hinaus wurde das 100-jahrliche Regenereignis Uberpruft
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und die Regenruckhaltung vor Einleitung in das offentliche Kanalnetz fur diese Ereignis
berechnet. Fur den Zulauf in die Rigole wurde zudem ein entsprechender Schlammfang
ermittelt.

Des Weiteren wurde der Schmutzwasseranfall analog dem nérdlichen Grundstlck ge-
wahlt und die Einleitmenge fur den Kanalhausanschluss bemessen.
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Im Entwasserungsplan des wasserwirtschaftlichen Gutachtens findet sich die im Gut-
achten angenommene Anordnung der Rigolen. Die genaue Lage dieser Rigolen ist im
Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren mit den zustandigen Behdrden
abzustimmen.

Nach Vorgabe der Unteren Wasserbehorde ist zwei Meter um die Rigole herum bis auf
die Aushubsohle der vorhandene Boden durch geeignetes sandiges oder kiesiges Bo-
denmaterial, welches die Vorsorgewerte nach BBodSchV oder die BM-0/BG-0 Werte
nach ErsatzbaustoffV einhalt, auszutauschen.

Fazit

FUr das Plangebiet liegen derzeit noch keine konkret geplanten Ansiedlungen gewerb-
licher Nutzung vor. Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Untersuchung wurden
exemplarisch gewerbliche Nutzungen geprift und die grundsatzliche entwasserungs-
technische Umsetzbarkeit nachgewiesen.

Die bei einer konkreten Ansiedlung umzusetzenden Entwasserungsmallnahmen sind
daherim Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens mittels entsprechender
hydraulischer Bemessungen zu ermitteln und in Abstimmung mit den Technischen Be-
trieben Leverkusen (TBL) festzulegen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch eine geplante ortsnahe Versickerung der
Dachflachen das 6ffentliche Kanalnetz entlastet, die Anforderungen an eine nachhaltige
Niederschlagswasserbewirtschaftung berlcksichtigt und die Grundwasserneubildung
gefordert werden kann.

5.18. Uberflutungssituation im Starkregenfall

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Uberflutungssimulation des Plange-
bietes erstellt und mdgliche Schutzmalnahmen flr die jeweiligen Grundstiicke abgelei-
tet.

Fir die Starkregensimulation wird der Modellregen nach EULER Typ Il flr eine Bereg-
nungsdauer von 60 min und einer Jahrlichkeit von T=100 a im funf minutigen Intervall
herangezogen.

Im Starkregenfall wird das Plangebiet von drei unterschiedlichen Seiten von Nieder-
schlagswasser angestromt. Im Westen gelangt an mehreren Stellen Niederschlagswas-
ser Uber die vorhandene Bdschung auf die betrachteten Flachen und im Norden vom
Henkelmannchen-Platz. Im Osten lauft Niederschlagswasser vom Gehweg der Europa-
Allee auf die Grundstlcke, aber auch die Fahrbahn selber flutet an vereinzelten Stellen
die Grundstucke.

Die geplanten Entwasserungsmaflinahmen wurden in der Simulation nicht bertcksich-
tigt, sodass sich in der Realitat die meisten der Uberflutungen nach Umsetzung der Pla-
nung gar nicht einstellen werden.
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Uberwiegend handelt es sich bei den meisten Uberflutungen um Wassertiefen mit
ca. 10 cm. Wenige Bereiche, meistens Vertiefungen im Gelande, weisen eine Tiefe zwi-
schen 20 und 60 cm auf. Hier konnen bereits einfache Losungen vor Schaden infolge
von Uberflutungen schiitzen.

Hierzu gehort z.B. die Erhdhung der Eingangsbereiche der Gebaude bzw. der Erdge-
schossfertigfuRbdden. Diese Hohen werden fur die jeweiligen Teilbereiche des festge-
setzten Gewerbegebietes entsprechend der gutachterlichen Vorgaben festgesetzt.
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Damit erst gar kein Oberflachenabfluss von Fremdgrundstticken auf die Flachen im Gel-
tungsbereich gelangt, sollte der Gehweg der Europa-Allee ausgebaut und entlang der
Grundsticksgrenzen Hochborde hergestellt werden.

Um das Niederschlagswasser im westlichen Bereich abfangen zu kénnen, mussen auf
den Grundstlcken im Plangebiet Mulden und Senken geschaffen werden. Hier kann
dann das zusatzliche Wasser gefasst und schadlos auf dem Grundstlick gesammelt
werden.

Um das abflieRende Niederschlagswasser von dem nordlich gelegenen Henkelmann-
chen-Platz abzufangen, sollten entlang der nérdlichen Grenze Stltzwande errichtet
werden.

In den nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind neben den hydraulischen Bemes-
sungen auch Uberflutungsnachweise flir das jeweilige Vorhaben zu erstellen. Die dar-
aus resultierenden MalRhahmen mussen dann im Zuge der spateren Umsetzung der
jeweiligen Planung realisiert werden.

Fazit

Im Ergebnis kdnnen die Wasserstande des untersuchten Starkregenereignisses aus
gutachterlicher Sicht grundsatzlich fur die Flachen im Plangebiet als unkritisch angese-
hen werden, insbesondere nach Umsetzung der 0.g. MaRnahmen.

Daruber hinaus ist generell zu konstatieren, dass durch die Auswirkungen der Planung
keine gravierende Verschlechterung der Uberflutungssituation fir den Bestand zu be-
furchten ist. Nach Umsetzung der Planung und der o.g. Manahmen kénnen Uberflu-
tungen der Nachbargrundsticke ausgeschlossen werden. Damit wird dem Grundge-
danken des Uberflutungsnachweises, einer schadlosen Riickhaltung bzw. Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers bei einem starken Regen Rechnung getragen.

5.19. Technische Infrastruktur

Die erforderliche technische Infrastruktur wurde im Zuge der Errichtung der Europa-Al-
lee bereits erstellt. Bei Umsetzung der Planung konnen die Grundstlcke an diese Infra-
struktur angeschlossen werden.

5.20. Kampfmittel

Die Vorbelastungen fur den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 208 B/l wurden bereits umfassend im Rahmen dieses Verfahrens ermittelt.

FiUr das vorliegende Plangebiet ist daher bekannt, dass es sich in einem Bombenab-
wurfgebiet des Zweiten Weltkrieges befindet. Es ist somit von einer potentiellen Kampf-
mittelbelastung auszugehen. Diesbeziiglich wird generell eine Uberpriifung des konkre-
ten Verdachtes sowie der zu Uberbauen-den Flache auf Kampfmittel empfohlen.

Im Falle von Bodenarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen etc., werden Sicherheitsdetektionen sowie die Abstimmung mit
dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf empfohlen.
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Diesbezuglich wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen
(s. Kap. 7.13.2).
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5.21. Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucke im Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend in stadtischem Eigentum,
die Friedrich-List-Stral3e (im Wesentlichen Flurstick 312, Flur 11, Gemarkung Opladen)
ist hingegen eine Privatstralle.

6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebauliche Struktur und Einfligen in den stadtebaulichen Kontext

Mit der bereits 2016 erfolgten Gutergleisverlegung stehen innerstadtische Flachen zur
Erweiterung und Starkung der Opladener Innenstadt zur Verfliigung.

In dem stadtebaulichen Gesamtkonzept flr die nbso-Westseite wurde fur die Flachen
im Plangebiet bereits eine gewerbliche Nutzung dargestellt.

Somit flgt sich die Planung zur Errichtung einer Interims-Feuerwache und die nachfol-
gend geplante gewerbliche Nutzung in das stadtebauliche Konzept ein.

Stadtebaulich-Hochbauliches Konzept Interims-Feuerwache

Die Planungen zur Errichtung einer Interims-Feuerwache sehen die Errichtung eines
von der Europa-Allee zurlickversetzten, U-férmigen Baukoérpers vor. Durch diese Bau-
korperstellung wird einerseits eine Orientierung der Erschliefung und somit Anbindung
der Einsatzfahrzeug an die Europa-Allee sichergestellt und andererseits eine Abschir-
mung der westlich angrenzenden Wohnbebauung vor den mit dem Betrieb der Interims-
Feuerwache verbundenen Emissionen erreicht.

Gesicht zur Bahn

Die Verlegung der Gutergleistrasse im Stadtbereich von Opladen eréffnete die Chance,
auf den hierdurch freiwerdenden Flachen ein neues Stadtquartier als ,Gesicht zur Bahn*
zu entwickeln. Als kinftige Adresse einer ,Bahnstadt steht der Stadtteil stellvertretend
fur die Gesamtstadt Leverkusen und den Stadtteil Opladen und wird von zehntausenden
Bahnkunden taglich wahrgenommen.

Die stadtebauliche Planung verfolgt das Ziel, diesen Grad an Offentlichkeit zu nutzen
und den neuen Stadstteil offensiv zur Bahn hin auszurichten.

ErschlieBung
Das Plangebiet ist verkehrlich fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die

angrenzenden Strallenverkehrsflachen der Europa-Allee gut an das ortliche und
Uberodrtliche Stralkennetz angebunden.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) kann das Plangebiet aus noérdlicher Richtung
kommend Uber die Europa-Allee erreichen. Der Verkehr aus Stiden kann den Bereich
der geplanten Interims-Feuerwache Uber die Europa-Allee und Uber eine hier bereits
errichtete Linksabbiegespur anfahren. Um den stdlichen Bereich des Plangebietes zu
erreichen, mussen die Fahrzeuge aus Suden eine Wendefahrt zum Beispiel am Kreis-
verkehr Am Brickenpark/ Europa-Allee durchfiihren und kénnen dann als Rechtsabbie-
ger in den sudlichen Bereich einfahren.

Die Ausfahrt aus dem Plangebiet auf die Europa-Allee erfolgt fur den motorisierten In-
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dividualverkehr im Bereich der Linksabbiegespur. Die Rettungsfahrzeuge fahren noérd-
lich davon ein und aus (Alarmausfahrt), sodass ist diesem Teilstlick der Mittelstreifen
der Europa-Allee gedffnet werden muss, damit die Feuerwehr im Alarmfall ohne Um-
wege in Richtung Norden ausriucken kann.
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FulR- und radlaufig ist das geplante Gewerbegebiet ebenfalls Gber die anliegenden Stra-
Ren (Europa-Allee, Henkelmannchen-Platz) aus erschlossen.

Der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 280/I1 ,Opladen — westlich Europa-Allee, sld-
lich Henkelmannchen-Platz und 6stlich Friedrich-List-Stralle (nbso-Westseite/Sud)“ be-
findet sich ca. 800 Meter sudlich des ZOBs und dem neu gestalteten Bahnhaltepunkt
Opladen.

Nordwestlich des Planbereiches findet sich an der Robert-Koch-Stral3e die Bushalte-
stelle Wilhelmstral3e in einer Entfernung von ca. 250 Metern. Sudlich des Planbereiches
findet sich an der Robert-Blum-Strale die Bushaltestelle Robert-Koch-Stral3e in einer
Entfernung von ca. 400 Metern. Die vorgesehenen Nutzungen sind damit gut an den
Umweltverbund angebunden und infolgedessen innerstadtisch, tberortlich und Gberre-
gional mit Bus und Bahn gut vernetzt.

FulR- und radlaufig ist das Plangebiet ebenfalls tber die umliegenden Strallen (Europa-
Allee, Friedrich-List-Strale, Henkelmannchen-Platz) aus allen Richtungen erschlossen.

Grunes Band zwischen bestehender und neuer Bebauung

Im Gesamtkonzept der nbso-Westseite gibt es einen verbindenden Griinzug zwischen
bestehender und neuer Bebauung sowie zwischen Nord und Sud. Im nérdlichen und
mittleren Bereich der nbso-Westseite ist dieser Griinzug in Kombination mit dem Bri-
ckenpark und der Campusbriicke teilweise bereits umgesetzt und fiir die Offentlichkeit
nutzbar.

Im vorliegenden Planbereich wird das Grune Band zwischen Friedrich-List-Stralle und
neuer Bebauung auf Hohe der geplanten Kita Henkelmannchen-Platz weiter freiraum-
planerisch innerhalb einer offentlichen Grunflache entwickelt.

Sudlich davon wird das Grine Band mit seinen Béschungsbereichen weiterhin grin-
raumplanerisch entwickelt, jedoch als private Grunflache dem Gewerbegebiet zugeord-
net, da hier eine offentliche Nutzung nicht mdéglich ist. Die Bepflanzung dieser Bo-
schungsbereiche wird weiterhin Uber entsprechende Festsetzungen im vorliegenden
Bebauungsplan gesichert.

Anpflanzungen

Im Freiraumkonzept sind in den geplanten Verkehrs- und Grunflachen Pflanzungen von
Baumen vorgesehen. Diese Anpflanzungen sollen im Plangebiet fir eine angemessene
stadtebauliche Gliederung sorgen und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat beitra-
gen. Darlber hinaus beeinflussen sie das Mikroklima positiv.

Die alleeartigen Anpflanzungen im Bereich der Europa-Allee sind bereits hergestellt und
sind pragend flur das Ortsbild.

Mit seinen Festsetzungen sichert der Bebauungsplan Nr. 280/l den Erhalt der o.g.
Pflanzungen. Soweit Ausnahmen erforderlich sind (z. B. durch die Errichtung einer
Alarmausfahrt fur die Interims-Feuerwache) wird entsprechender Ersatz geschaffen ge-
sichert.
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Dachbegrinung
Im Plangebiet ist die extensive Begrinung der Dacher vorgesehen.

Nutzungen
Im nérdlichen Planbereich ist die geplante Interims-Feuerwache mit einem U-férmig zur

Europa-Allee ausgerichteten Baukorper sowie entsprechender Auldenflachen fur Auf-
stellbereiche, Stellplatze, Zufahrten und Begrunung vorgesehen.

Nach Fertigstellung der Feuer- und Rettungswache Nord am Standort ,Auf den Heunen®
soll das Interim als Auslagerungsort flr den Brandschutz wieder aufgegeben werden
und das Gebaude einer anderen gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Im sudlichen Bereich stehen weitere Flachen zur Verfugung, auf denen die Ansiedlung
von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben ange-
strebt wird.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1. Art der baulichen Nutzung

7.1.1. Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf zur Neuordnung der nbso-Westseite war
bereits im sudlichen Bereich ein Gewerbegebiet vorgesehen, welches sich angrenzend
zu den bereits bestehenden gewerblich genutzten Flachen befindet.

Die Ziele des stadtebaulichen Entwurfes wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 208 B/II
gesichert, welcher diesem Bebauungsplan zugrunde liegt. Damit einher ging auch das
Ziel, den Bedarf an gewerblichen Flachen im Stadtgebiet zu decken. Entsprechend der
0.g. Ziele werden die Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auch wei-
terhin als Gewerbegebiet festgesetzt.

Ostlich und siiddstlich der Bahnstrecke sind groRflachig Gewerbe- und Industrieflachen
vorhanden. Auf der Westseite der Bahn befinden sich ebenfalls sidwestlich des vorlie-
genden Plangebietes Gewerbe- und Industriegebiete. Um im Hinblick auf die beste-
hende schitzenswerte Wohnnutzung im Bereich Friedrich-List-Stral3e und weiter Rich-
tung Innenstadt Opladens einen vertraglichen Ubergang zu sichern, wird das Gewerbe-
gebiet im vorliegenden Bebauungsplan hinsichtlich der zulassigen Nutzungen einge-
schrankt.

Die Unterteilung des festgesetzten Gewerbegebietes in Teilbereich GE 1 und GE 2 er-
folgt aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Héhe
Erdgeschossfertigfullboden), welche aus dem wasserwirtschaftlichen Gutachten resul-
tieren.

Aufgrund der westlich an das festgesetzte Gewerbegebiet angrenzenden Friedrich-List-
StralRe und der dort befindlichen Wohnnutzung wird fur die Uberwiegenden Flachen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet festgesetzt, in dem nur
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe und Anlagen zulassig
sind.

Die Festsetzung von eigenstandigen ,eingeschrankten Gewerbegebieten® ist grund-
satzlich mdoglich. Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Be-
schluss 15.04.1987 — 4B 71.87) wird die Hauptnutzung Gewerbebetriebe nach der
Zweckbestimmung des § 8 BauNVO nicht ausgeschlossen, sondern gemal § 1 Abs. 5
und 6 BauNVO lediglich einer differenzierten Regelung unterworfen. Der wesentliche
Unterschied zum Mischgebiet bleibt durch die unverandert bestehende Unzulassigkeit
des nicht betriebsbezogenen, allgemeinen Wohnens gewahrt. Zumal das ausnahms-
weise zulassige betriebsbezogene Wohnen im vorliegenden Bebauungsplan zusatzlich
ausgeschlossen ist (s. Ausflihrungen u.).

Da das Gewerbegebiet, wie alle anderen Baugebiete im Bereich der nbso-Westeite
auch, mit einem (baulichen) ,,Gesicht zur Bahn“ entwickelt werden soll, sind Tankstellen,
Lagerhauser und Lagerplatze ausgeschlossen. Diese sind aufgrund ihrer Flacheninan-
spruchnahme und des zu erwartenden geringen Gebaudeanteiles im Bereich des neuen
sudlichen Stadteinganges nicht geeignet, dieses Kriterium zu erfullen.

Zudem konnte durch die vermehrten Abbiegevorgange aus den zusatzlichen Verkehren
ein reibungsloser Verkehrsablauf auf der Europa-Allee nicht mehr gewahrleistet wer-
den.
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Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausschlieBlich oder Uberwiegend
Sexdarstellungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe und
Einrichtungen handelt, sind gemal § 1 Abs. 9 BauNVO . V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO aus-
geschlossen. Der Ausschluss der oben genannten bestimmten Anlagentypen gemalf}
§ 1 Abs. 9 BauNVO dient in besonderer Weise der Erreichung des Planungszieles, ein
insgesamt attraktives neues Stadtquartier (nbso-Westseite) in Anbindung an die Opla-
dener Innenstadt und die benachbarten Wohnsiedlungen zu schaffen. Somit dient die-
ser Ausschluss der Sicherung der gewlnschten stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung. Fur die genannten Anlagentypen ist eine potentielle Schadlichkeit im Sinne eines
,1rading-Down-Effektes” und eine Unvertraglichkeit mit einem attraktiven Stadtquartier
zu befurchten. Dies entspricht zudem der allgemeinen stadtebaulichen Erfahrung. Glei-
ches gilt die gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossenen Vergnlgungsstatten.

Das neue Gewerbegebiet soll zudem in direkter Nahe zu der nordlich geplanten Kinder-
tagesstatte am Henkelmannchen-Platz entstehen. Weiter nordlich ist bereits ein attrak-
tives familienfreundliches Wohn- und Arbeitsquartier entstanden. Gerade hier ist somit
von einer Ansiedlung der oben genannten bestimmten Anlagentypen und von Vergnu-
gungsstatten abzusehen. Die o0.g. Nutzungen sind aus stadtebaulicher Sicht unvertrag-
lich, widersprechen dem stadtebaulichen Leitbild der Gesamtplanung fiur die nbso-
Westseite und werden dementsprechend ausgeschlossen.
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Daruber hinaus werden auch Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen, um den
Zentralen Versorgungsbereich/ die Innenstadt von Opladen zu starken. Dies entspricht
den Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen von 2017, die besa-
gen, dass Gewerbegebiete in Leverkusen grundsatzlich von Einzelhandelsnutzungen
freigehalten werden sollen (s. Kap 5.3).

Um jedoch Betrieben zu erméglichen, Waren aus eigener Herstellung verkaufen zu kén-
nen, sind Verkaufsflachen in einem im Gewerbegebiet angesiedelten Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb ausnahmsweise zulassig, wenn die Art der Waren bzw. Sortimente
in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung
der Produkte oder von Serviceleistungen stehen. Damit sichergestellt ist, dass diese
Verkaufsflachen einen untergeordneten Teil des Betriebes darstellen, wird der Umfang
der Verkaufsflache auf 20 % der gesamten Nutzflache bzw. die Flache in Summe auf
eine GrofRRe von 150 m? begrenzt. Diese Ausnahmeregelung entspricht ebenfalls den
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes (s. Kap 5.3).

Die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind aufgrund der
vorhandenen Verkehrslarmimmissionen aus der angrenzenden Europa-Allee sowie der
Ostlich anschlielRenden Bahnstrecke nicht zulassig.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (s. Kap 5.10.4) ermittelten hochs-
ten mafigeblichen Auflenlarmpegel an den 6stlichen Baugrenzen betragen im Tages-
zeitraum bis zu 76 dB(A) und im Nachtzeitraum bis zu 86 dB(A). Bei einer Schlafnutzung
ware in diesem Bereich Uberschlagig ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal}
von erf. R'w,ges = 56 dB erforderlich. Eine solche Anforderung ist baulich in der Praxis
nicht umsetzbar. An der westlichen, von der Europa-Allee und der Bahntrasse abge-
wandten Baugrenze liegen die malRRgeblichen Aufldenlarmpegel bei bis zu 71 dB(A) im
Tageszeitraum und bis zu 72 dB(A) im Nachtzeitraum. Hieraus ergibt sich fir eine
Schlafnutzung Uberschlagig ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal3 von erf.
R'w,ges =42 dB.
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Um hier den erhéhten Schutzanforderungen fur Raume mit Nachtnutzung Rechnung zu
tragen, ware eine Vielzahl an Schutzmalinahmen im Hinblick auf eine gesunde Wohn-
nutzung (Abschirmung durch Baukorper, Zonierung der Grundrisse, Doppelfassaden,
geschlossene Laubengange etc.) erforderlich. Diese MaRnahmen sind in dem Gewer-
begebiet mit der vorgesehenen offenen Bauweise und einer maximalen Dreigeschos-
sigkeit nicht zu gewahrleisten bzw. unverhaltnismanig.

Daruber hinaus waren im Hinblick auf Erschiutterungen und sekundaren Luftschall (s.
Kap. 5.10.5) weitere MaRnahmen zum Schutz von Aufenthalts- und Schlafraumen er-
forderlich.

Aufgrund der geringen Grolde des Gewerbegebietes und der daraus resultierenden ge-
ringen Anzahl an mdglichen Gewerbebetrieben, ist diese Einschrankung vertretbar.
Beherbergungsbetriebe gehoren planungsrechtlich zu den Gewerbebetrieben, jedoch
mit einer Uberwiegenden Nacht- bzw. Schlafnutzung. Auf Grund der o.g. Ausfiihrungen
werden im Gewerbegebiet Beherbergungsbetriebe ebenfalls ausgeschlossen. Diese
Betriebe sind in den nordlich gelegenen Baugebieten der nbso-Westseite zulassig, die
sich in Anbindung an das Zentrum von Opladen befinden. Somit stellt der Ausschluss
von Beherbergungsbetrieben im geplanten Gewerbegebiet keine erhebliche Einschran-
kung dar.
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Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ebenfalls
ausgeschlossen, da das Gewerbegebiet einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an
gewerblichen Flachen im Stadtgebiet leisten soll. Da die 0.g. Anlagen jedoch vorwie-
gend in den Ubrigen Gebieten im Bereich der nbso-Westseite zulassig sind, liegt hier
keine Benachteiligung durch den Ausschluss vor.

Die im festgesetzten Gewerbegebiet zulassigen 6ffentlichen Betriebe sind Einrichtun-
gen und Anlagen zur Daseinsvorsorge, die im Eigentum der 6ffentlichen Hand stehen
und der Versorgung der Allgemeinheit oder speziellen hoheitlichen Aufgaben dienen.
Zur Daseinsvorsorge gehort auch die Erfullung der den Kommunen gesetzlich zugewie-
senen Aufgabe des Brandschutzes. Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Gesetz Uber den Brand-
schutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz (BHKG NRW) unterhalten die Ge-
meinden flr den Brandschutz und die Hilfeleistung, den o6rtlichen Verhaltnissen entspre-
chend, leistungsfahige Feuerwehren als gemeindliche Einrichtungen.

Zugleich dient eine Feuerwache einem stadtebaulichen Belang, namlich dem der Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

Folglich ist die nur vorubergehende Nutzung der Interims-Feuerwache im vorliegenden
Gewerbegebiet zulassig.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet sind u.a. Gewerbebetriebe bzw. Handwerksbe-
triebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
baude, offentliche Betriebe sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zulassig. Damit wird
die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgegebenen Gebietstyps (Gewerbegebiet)
nicht ausgeschlossen, sondern einer differenzierenden Regelung unterworfen. Eine sol-
che Differenzierung ist durch § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO ausdrucklich hinsicht-
lich der Arten von Nutzungen, die in den Baugebieten allgemein zulassig sind, und hin-
sichtlich der in Baugebieten allgemein zuldssigen Ausnahmen zugelassen. Als Grenze
fur derartige Abstufungen bestimmt § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO lediglich, dass
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss.
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Demzufolge entspricht das geplante Gewerbegebiet, obgleich der vorgesehenen Ein-
schrankungen, seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach dem Typus eines Gewer-
begebietes. Da hier u.a. auch die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen
werden und allgemeines Wohnen gar nicht zulassig ist, ware eine Festsetzung z.B. als
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO nicht mdglich. Der Charakter und die allgemeine
Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes bleiben folglich gewahrt (s. Ausfihrungen
0.).
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7.2. MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen (GRZ) und die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

7.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

In dem festgesetzten Gewerbegebiet wird die GRZ auf 0,8 begrenzt. Damit wird den
Orientierungswerten flir die Obergrenzen des § 17 BauNVO flr Gewerbegebiete ent-
sprochen.

Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 208 B/l Gbernommen.

7.2.2. Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt. Um im Rahmen des vorliegenden An-
gebotsbebauungsplanes ausreichend Flexibilitdt im Rahmen der Vermarktung der ge-
werblichen Grundstlicke zu sichern, wird lediglich eine Hochstgrenze definiert.

Eine Hochstgrenze in Form einer maximalen Gebaudehohe ist bei Gewerbebauten im
Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes nicht allgemeingultig zu ermitteln, da ge-
werblich genutzte Hallenbauten beispielsweise andere Geschosshéhen bendtigen, als
Burogebaude. Aus stadtebaulichen Grunden ist die Festsetzung einer maximalen Ge-
baudehdhe auch nicht erforderlich, da die umgebende Bebauung an der Friedrich-List-
Stralde Uberwiegend drei hohe Altbaugeschosse plus Satteldach aufweist. Zudem liegt
die Friedrich-List-Strae deutlich héher als die Flachen im Plangebiet. Die in Bau be-
findlichen Gebaude nordlich des Henkemannchen-Platzes weisen bis zu funf Ge-
schosse auf. Infolgedessen werden die kiinftigen Gewerbebauten im Plangebiet stad-
tebaulich einen adaquaten Ubergang zu den sidlichen Gewerbegebieten darstellen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass eine grundsatzliche
Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen unter Berlcksichtigung einer geeigneten Ge-
baudeanordnung und Orientierung der maRgeblichen Gerauschquellen, insbesondere
auch im Hinblick auf den Schutz der westlich bestehenden Wohnbebauung, moglich ist.
Die Festsetzung von Mindestgebaudehdhen, wie im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il, wirde
maoglichweise eine spatere gewerbliche Nutzung, wenn sie mit dem Wohnen vertraglich
ist, Uber die Malen einschranken. Um diesbeziglich unnétige Malnahmen zu vermei-
den, wird der Nachweis der Vertraglichkeit und die entsprechend zu treffenden Mal}-
nahmen auf das nachfolgende Genehmigungsverfahren verschoben.

Auf das Erfordernis der Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnnutzung wird bereits
mit den Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung mit ,Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen“ gemaly § 6 BauNVO hingewiesen.
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Das Gebot der Konfliktbewaltigung, welches seinen Ursprung im Abwagungsgebot des
§ 1 Abs. 7 BauGB hat, besagt, dass grundsatzlich die vom Plan aufgeworfenen Konflikte
auch vom Plan selbst zu l6sen sind. Die Planung darf nicht dazu fihren, dass Konflikte,
die durch sie hervorgerufen werden, letztlich ungeldst bleiben. Von einer abschlieen-
den Konfliktbewaltigung im Bebauungsplanverfahren darf die Gemeinde Abstand neh-
men, wenn die Durchfihrung der als notwendig erkannten KonfliktldsungsmalRnahmen
auf der Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Da in der schalltechni-
schen Untersuchung nachgewiesen wurde, dass sich der offen gelassene Interessens-
konflikt in einem nachfolgenden Verfahren sachgerecht I6sen lasst, kann die Konfliktlo-
sung auf das Genehmigungsverfahren verschoben werden.

Um eine mdgliche Ansiedlung von Gewerbebetrieben nicht von vornherein ohne Not-
wendigkeit einzuschranken, wird im vorliegenden Angebotsbebauungsplan von der o0.g.
Moglichkeit Gebrauch gemacht.
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7.2.3. Hohe ErdgeschossfertigfuBboden

Im Ergebnis des Uberflutungsnachweises (s. Kap. 5.17) werden fiir die Grundstiicke im
Plangebiet verschiedene Malinahmen notwendig. Hierzu gehort u.a. die Festlegung ei-
ner Mindesthdhe flr die Oberkante des Erdgeschossfertigfubodens (OKFF).

Die gutachterlich errechnete maligebliche Mindesthdhe im Teilbereich GE 1 betragt
60,50 m . NHN und im Teilbereich GE 2 60,30 m U. NHN. Mit diesen Mindesthohen
kann sichergestellt werden, dass abflieRendes Wasser nicht in die Gebaude und bauli-
chen Anlagen eindringen kann.

7.3. Bauweise/ iiberbaubare Grundstiicksflachen

7.3.1. Offene Bauweise

In dem festgesetzten Gewerbegebiet sollen kleinteiligere gewerbliche Nutzungen mit
Zweckgebauden, wie beispielsweise Hallen sowie Buro- und Verwaltungsgebaude, an-
gesiedelt werden. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird hier die offene
Bauweise festgesetzt.

7.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstuckflachen werden im Geltungsbereich mittels Baugrenzen
bestimmt. Damit konnen die stadtebauliche Ordnung sowie eine qualitatvolle Entwick-
lung dieses Standortes hinreichend sichergestellt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im festgesetzten Gewerbegebiet gro3zigig
gefasst, um ausreichend Flexibilitat fur die nachfolgenden Planungen zu gewahrleisten.
Eine entsprechende Differenzierung der Baukdrper und Anlagen wird sich in den nach-
gelagerten Verfahren durch die schalltechnisch nachzuweisenden Vorgaben ergeben.

7.4. Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

7.4.1. Stellplatze und Zufahrten

Das Gewerbegebiet kann von der Europa-Allee aus direkt angefahren werden. Um die
Leichtigkeit des Verkehrsablaufes auf der Europa-Allee zu gewahrleisten, werden die
Zufahrten je Grundstlick auf das Minimum mit einer Zufahrt in einer Breite von maximal
6,0 m beschrankt.

Mit dieser Breite kann der Begegnungsfall Lkw/ Lkw sichergestellt werden.
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Aus den gleichen Grunden wird festgesetzt, dass Stellplatze nicht direkt von der neuen
Stadtstral’e aus angefahren werden dirfen. Durch eine Vielzahl von Stellplatzzufahrten
wurde der flieRende Verkehr stark beeintrachtigt und die Sicherheit auf den Radfahr-
streifen ware nicht mehr gegeben. Diesbezlglich wird festgesetzt, dass Stellplatze nicht
direkt von der Europa-Allee, sondern nur Uber die privaten Zufahrten angefahren wer-
den durfen.

Um eine besondere Harte durch die 0.g. Festsetzung zur Beschrankung der Einfahrten
zu vermeiden, kann hiervon abgewichen werden, wenn ein besonderes betriebliches
Erfordernis nachgewiesen wird und die Abweichung mit den verkehrlichen Belangen
vereinbar ist. Zudem ist eine zuldssige Abweichung begrenzt auf eine weitere Zu- und
Ausfahrt (s. Kap. 7.10).

Hiervon ist beispielsweise die geplante Interims-Feuerwache betroffen. Aus besonderen
betrieblichen Ablaufen heraus, wird fur die Feuerwache eine zusatzliche Ausfahrt fur
den Alarmfall bendtigt. Diese Ausfahrt soll mit einer Bedarfssignalisierung und Feuer-
wehr-Sondersignalen versehen werden. Im Einsatzfall werden die Verkehrsstrome auf
der Europa-Allee dann entsprechend angehalten.

In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung (s. Kap. 5.8) wurde u.a. auch die Ansiedlung
der Interims-Feuerwache geprtft. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die geplante In-
terims-Feuerwache den Verkehrsfluss auf der Europa-Allee — aulierhalb der Feuer-
wehr-Einsatzzeiten — kaum merklich beeinflusst. Da die Einsatze i.d.R. in sehr begrenz-
ten Zeitraumen stattfinden, kann in diesem Fall eine zusatzliche Ausfahrt gebilligt wer-
den. Diese Ausfahrt wird nach Umsiedlung der Interims-Feuerwache an den geplanten
Gesamtstandort der Feuerwehr zurickgebaut.

7.4.2. Nebenanlagen

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen, sind nur in den Uberbaubaren Grundstlckflachen zulassig.

Diese Festsetzung dient dazu, die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, die ggf. fur
die Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich werden, von derartigen Anlagen
freizuhalten.

7.5. Verkehrsflachen

7.5.1. StraBenverkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der ErschlieBung die Stralkenverkehrsflachen
der Europa-Allee festgesetzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet den angrenzenden Teil der Verkehrsflachen der Eu-
ropa-Allee. Diese sind Bestandteil des Bebauungsplanes, da von hier aus die Zufahrten
zum Gewerbegebiet erfolgen mussen.

Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, Il Gbernommen.

Im Bereich der Interims-Feuerwache wird kiinftig eine zusatzliche Alarmausfahrt erfor-
derlich. Diesbezlglich entfallen auf der Europa-Allee Baume und ein Teil des stralen-
begleitenden Grinstreifens. Hierzu wird es entsprechende Neupflanzungen geben. Da
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bereits in der Ortlichkeit deutlich mehr Baume bei Umsetzung der Europa-Allee ge-
pflanzt wurden (136), als im Bebauungsplan Nr. 208 A/ll, Il festgesetzt sind (50), ist
eine Ersatzpflanzung nicht erforderlich.

Gleiches qilt fur die stralRenbegleitenden Grinstreifen. Hier wurde auch mehr Flache
begrunt, als festgesetzt ist.
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7.5.2. Privatstralle

Des Weiteren wird die im Geltungsbereich in Privatbesitz befindliche Strale (Friedrich-
List-StralRe) als Privatstralie festgesetzt.

Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Gbernommen.

7.6. Griinflachen

7.6.1. Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Griines Band*

Im vorliegenden Planbereich wird das Grine Band, welches dem Gesamtkonzept der
nbso-Westseite entspringt, zwischen Friedrich-List-StraRe und neuer Bebauung auf
Hohe der geplanten Kita Henkelmannchen-Platz weiterhin als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,,Grines Band® festsetzt.

In diesem Bereich befindet sich u.a. eine Pappelreihe, die zum Erhalt festgesetzt ist (s.
Kap. 7.9).

7.6.2. Private Grunflache Zweckbestimmung ,,Grines Band“

In dem Bereich stdlich der o0.g. 6ffentlichen Grinflache wird das Griine Band weiter
Richtung Suden geflhrt.

Diese Griunflache soll entsprechend dem, dem Bebauungsplan Nr. 208 B/Il zugrunde
liegenden Freiraumkonzept mit standortgerechter Vegetation gestaltet werden.

Da in diesem Bereich eine 6ffentliche Nutzung aufgrund der ortlichen Gegebenheiten
in diesem Teilstlck nicht mehr moglich ist, wird hier eine private Grinflache festge-
setzt, die dann vom jeweiligen Eigentimer entsprechend der Vorgaben zu pflegen ist.

7.7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Friedrich-List-StraRe verlaufen Kanale und Leitungen verschiedener Versor-
gungstrager. Um diese Kanale und Leitungen sowie deren Schutzabstande und Erreich-
barkeit zu sichern, werden in diesen Bereichen Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten sind.

Zum Schutz der Leitungen und Kanéle sind in den mit Leitungsrechten zu belastenden
Flachen keine baulichen Anlagen und keine Pflanzungen mit tiefwurzelnden Baumen
und Strauchern zulassig. Die Zuganglichkeit der Leitungen ist dauerhaft zu gewahrleis-
ten.

Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Gbernommen.

7.8. Bauliche oder sonstige MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet ist wie in Kapitel 5.10.4 beschrieben, deutlich von Schalleintragen aus

dem Verkehrslarm, insbesondere der Ostlich gelegenen Bahntrasse sowie der Ostlich

angrenzenden Europa-Allee belastet.
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Zudem liegen einige larmtechnisch zu beachtende Gewerbebetriebe im Umfeld des
Plangebietes.

Aufgrund der o.g. Schallimmissionen sind verschiedene Schallschutzmalinahmen er-
forderlich.
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MafRgebliche AuRenlarmpegel

Zur Festsetzung von passiven Schallschutzmal3nahmen ist die DIN 4109 (2018) heran-
zuziehen. Gemal} DIN 4109 sind die sogenannten ,malf3geblichen Aulzenlarmpegel” ein-
zusetzen. Hierbei unterscheiden sich die malRRgeblichen Auldenlarmpegel von den be-
rechneten Beurteilungspegeln zum Zeitraum des Tages durch einen Zuschlag von 3 dB.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10 dB,
so ergibt sich der maligebliche AulRenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel fur die
Nacht und einem Zuschlag von 10 dB zuzuglich des Zuschlages von 3 dB.

Grundsatzlich gehen alle Larmarten (Verkehrslarm, Gewerbelarm etc.) in die Berech-
nung des malfdgeblichen AulRenlarmpegels ein.

Der Gewerbelarm wird hierbei berticksichtigt, indem der nach TA Larm jeweils anzuset-
zende Immissionsrichtwert (zuzuglich. Aufschlag von 3 dB tags bzw. 13 dB nachts) hin-
zuaddiert wird. An den Fassaden, an denen der Immissionsrichtwert der TA Larm Uber-
schritten wird, werden die tatsachlich berechneten Beurteilungspegel flir den Gewerbe-
larm herangezogen.

Die DIN 4109 sieht vor, bei der Berechnung des maf3geblichen AuRenlarmpegels fur
den Schienenverkehr generell einen Abschlag von 5 dB anzusetzen. Verschiedene
Fachartikel zeigen, dass der oben genannte Wert ein sinnvoller Korrekturwert ist. Daher
wird der Korrekturwert im Folgenden, wie in der DIN 4109 beschrieben, angesetzt.

Ausgehend von den berechneten malRgeblichen Aulienlarmpegeln sieht die DIN 4109
von 2018 eine dB-scharfe Berechnung der Anforderungen an die Schalld@mmung der
AulRenbauteile vor.

Die im vorliegenden Fall berechneten maf3geblichen AuRenlarmpegel sind im Bebau-
ungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Im Ergebnis der Berechnungen treten die hochsten maligeblichen Aulienlarmpegel an
der Ostlichen, der Europa-Allee bzw. der Bahntrasse zugewandten Baugrenze auf. Dort
ergeben sich malgebliche Aulienlarmpegel von bis zu 76 dB(A) im Tageszeitraum und
bis zu 86 dB(A) im Nachtzeitraum. Bei einer Schlafnutzung ware in diesem Bereich
Uberschlagig ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal} von erf. Rw,ges = 56 dB
erforderlich. Eine solche Anforderung ist baulich in der Praxis nicht umsetzbar. Bei einer
Blronutzung ergibt sich Uberschlagig auf Basis des Tageswertes und 5 dB unkritische-
ren Innenpegeln eine Anforderung von erf. Rw,ges = 41 dB.

An der westlichen, von der Europa-Allee und der Bahntrasse abgewandten Baugrenze
liegen die maRRgeblichen AuRenlarmpegel bei bis zu 71 dB(A) im Tageszeitraum und bis
zu 72 dB(A) im Nachtzeitraum. Hieraus ergibt sich fur eine Schlafnutzung uberschlagig
ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal} von erf. R'w,ges = 42 dB. Fir Blronut-
zungen ergibt sich bei Ansatz des Tageszeitraums Uberschlagig eine Anforderung von
erf. R'w,ges = 36 dB.

Generell ware eine dauerhafte Wohnnutzung mit Aufenthalts-, Schlaf- und Aulenfrei-
raumen im vorliegenden Fall nur mit erheblichen baulichen Malnahmen (z. B. Doppel-
fassaden, Einhausungen) schalltechnisch umsetzbar. Ahnliches gilt auch aufgrund der
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Erschitterungsauswirkungen in Bezug auf die naheliegenden Bahngleise. Diesbezlg-
lich waren dartberhinausgehende MalRnahmen im Hinblick auf Erschitterungen und
sekundaren Luftschall erforderlich (s. Kap XX).

Aus Vorsorgegrinden werden daher die ohnehin in einem Gewerbegebiet nur aus-
nahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter im vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen.
Dies entspricht auch den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes
Nr. 208 B/Il. Dartber hinaus sind die fur eine Wohnnutzung erforderlichen Mal3nahmen
als nicht verhaltnismaRig zu ihrem Nutzen einzustufen.

Bei der vorliegenden geringen Grol3e des Gewerbegebietes und der sich daraus erge-
benden voraussichtlich geringen Anzahl an anzusiedelnden Betrieben (ggf. zwei bis
drei) ist folglich von einem geringen bis gar keinem Bedarf an Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter auszugehen.
Insofern kann diese Einschrankung hingenommen werden.
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Der Ausschluss der 0.g. Wohnungen dient zudem dazu, den bereits im Umfeld beste-
henden Gewerbebetrieben keine weiteren Einschrankungen aufzuerlegen.

Schallgedammte Liftungseinrichtungen

Aufgrund der heute aus energetischen Griinden erforderlichen Luftdichtheit der Fenster
ist bei geschlossenen Fenstern und Turen kein ausreichender Luftaustausch mehr ge-
wahrleistet. FUr Aufenthaltsraume kann tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten
grundsétzlich eine StoR- bzw. Querliftung, d.h. ein kurzzeitiges vollstandiges Offnen
und anschlieRendes Schliel3en der Fenster, erfolgen. Bei Raumen, die auch zum Schla-
fen genutzt werden kénnen, kann im Nachtzeitraum hingegen keine Stol3- bzw. Quer-
lGftung zugrunde gelegt werden.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmimmissionen im Nacht- als auch im Tageszeitraum
mit Beurteilungspegeln von mehr als 70 dB(A) wird im Hinblick auf mogliche kunftige
Blroraume und sonstige Aufenthaltsraume festgesetzt, dass generell fensterunabhan-
gige Luftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Auf solch ein schallgedammtes Luftungssystem kann verzichtet werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein Beurteilungspegel nach
DIN 18005 von 70 dB(A) im Tagzeitraum (von 6:00 bis 22:00Uhr) und von 45 dB(A) im
Nachtzeitraum (von 22:00 bis 6:00 Uhr) eingehalten wird.

Damit kann eine unnoétige Harte fur kinftige Bauherren ausgeschlossen werden.

Ruherdaume, die auch zum Schlafen genutzt werden kdnnen

In der schalltechnischen Untersuchung wurde explizit neben den moglichen Gewerbe-
ansiedlungen auch die temporare Nutzung der geplanten Interims-Feuerwache betrach-
tet. Im Hinblick auf den Bereitschaftsdienst der Berufsfeuerwehr sind auch Raumlich-
keiten erforderlich, in denen die Beschaftigten sich im Bereitschaftsfall ausruhen, auf-
halten und bei Bedarf auch Schlafen kdnnen.

Aufgrund der bereits beschriebenen hohen AuRenlarmpegel im Osten sollten diese Ru-
herdume zur bahnabgewandten Seite errichtet werden. Darlber hinaus ist fur die ge-
nannten Radume geman DIN 4109 (2018) ein entsprechend erhdhter Anspruch an den
Schallschutz zu berlcksichtigen und im nachfolgenden Genehmigungsverfahren nach-
zuweisen.
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Der vorliegende Entwurf zur Interims-Feuerwache berucksichtigt bereits alle 0.a. Anfor-
derungen bei der voribergehenden Ansiedlung an diesem Standort. Anders als bei
Wohnungen, die zum dauernden Aufenthalt dienen, werden diese Ruheraume nur im
Bereitschaftsfall genutzt. Da die Bereitschaftszeiten i.d.R. auf 24 Stunden zeitlich eng
begrenzt sind, konnen die sich aus der Schallsituation ergebenden Einschrankungen
hingenommen werden. Darlber hinaus ist der Standort der Interims-Feuerwache eben-
falls zeitlich befristet.
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Gleiches gilt fir die im Plangebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen. Bei bestimmten
Gewerbebetrieben konnten ggf. auch Ruhe- und Aufenthaltsraume fur einen Bereit-
schaftsfall notwendig sein.

Der fUr die 0.g. Ruhe- und Aufenthaltsraume erforderliche Nachweis Uber den erhdhten
Anspruch an den Schallschutz ist in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu
erbringen.

7.9. Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

7.9.1. Erhaltung von Einzelbaumen

In der Friedrich-List-Strale und im Bereich des Grinen Bandes besteht eine Pappel-
reihe, welche als landschaftsbildpragend eingestuft wird. Da Pappeln nicht sehr langle-
big sind und ggf. aus Standsicherheitsgriinden entfernt werden muissen, wird festge-
setzt, dass diese an gleicher Stelle durch die Anlage einer Baumreihe mit vergleichbarer
Gestaltqualitat zu ersetzen sind. Die einzelnen Ersatz-Pflanzstandorte kbnnen von den
ehemaligen Standorten abweichen, sofern das Gestaltungsbild nicht beeintrachtigt wird
und der Charakter einer Baumreihe sichergestellt wird. Somit kann auch weiterhin die
landschaftsbildpragende Wirkung sichergestellt werden.

Bei der Wahl der Baumarten bzw. -sorten und des Habitus ist die freiraumplanerische
Gesamtkonzeption fur die Nordsud-Grunverbindung (Grunes Band) zu berucksichtigen.
Eine als Vorschlag dienende Pflanzliste wurde den textlichen Festsetzungen beigefugt.

Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Gbernommen.

7.9.2. Erhaltung der Baumreihen Europa-Allee

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen in der Europa-Allee aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 208 A/Il, Il wurde bereits mit dem Bau der Strale umgesetzt. Zur weiter-
gehenden Sicherung dieser Baume wurde im vorliegenden Bebauungsplan eine Fest-
setzung zum Erhalt der Baumreihen innerhalb der Strallenverkehrsflache festsetzt.
Abgangige Baume oder aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht zu entfernende
Baume sind durch Pflanzen gleicher Art oder wahlweise durch eine Baumart 1. Ordnung
zu ersetzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich der Interims-Feuerwache wird kinftig eine zusatzliche Alarmausfahrt erfor-
derlich. Diesbezlglich entfallen auf der Europa-Allee Baume und ein Teil des strallen-
begleitenden Grunstreifens. Hierzu wird es entsprechende Neupflanzungen geben. Da
bereits in der Ortlichkeit deutlich mehr Bdume (136) bei Umsetzung der Europa-Allee
gepflanzt wurden, als im Bebauungsplan Nr. 208 A/ll, lll festgesetzt sind (50), ist eine
Ersatzpflanzung nicht erforderlich. Gleiches gilt fur die u.a. strallenbegleitenden Grin-
streifen.
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7.9.3. Erhaltung der verkehrsbegleitenden Griinflachen

Im Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, 1ll wurde auch eine grunordnerische Festsetzung zu
verkehrsbegleitenden Grinstreifen getroffen. Diese Festsetzung wurde ebenfalls zur
weiteren Sicherung der Begriinung der Stral3e in diesen Bebauungsplan ubernommen.
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7.9.4. Anpflanzungen Gewerbegebiet

Fir das Gewerbegebiet wird ein Mindestmal? an Begrinung festgesetzt. Hier sind min-
destens 35 % von den nicht Uberbauten Grundsticksflachen mit standortgerechten
Laubstrauchern und kleinkronigen Baumen zu bepflanzen und diese dauerhaft zu er-
halten.

Diese Festsetzung wurde auch aus dem Bebauungsplan Nr. 208 B/Il tbernommen.

Zusatzlich ist innerhalb des Gewerbegebietes je angefangene 1.850 m? Grundstlcks-
flache mindestens ein mittelkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Diese
Festsetzung stammt aus der in diesem Bebauungsplan entfallenen Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich, in der vormals die Anpflan-
zung von vier Baumen festgesetzt war.

7.9.5. Dachbegriinung

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 10.12.2018 beschlossen, dass jeder Bebauungs-
plan grundsatzlich auf die Festsetzung von Anteilen fir Dach- und/oder Fassadenbe-
grinung zu prufen ist (Vorlage Nr.: 2018/2495).

Im vorliegenden Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Dacher von Gebauden
und Gebaudeteilen unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit
einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten sind.

Dem Beschluss wurde im vorliegenden Bebauungsplan somit Rechnung getragen.

Neben dem gestalterischen und dem landschaftsokologischen Nutzen dienen die
Pflanz- und Begrinungsmafinahmen daruber hinaus in Ganze auch zur Verbesserung
der kleinklimatischen Situation.

7.10. Ausnahmen

Ein Angebotsbebauungsplan kann fur die nachfolgende Genehmigung von konkreten
Bauvorhaben haufig nicht im Voraus bis in die letzte Einzelheit und Besonderheit hin-
ein die mafRgebliche Rechtslage bestimmen. Um diesbezuglich flexible Reaktionen zu
ermoglichen und starres rechtliches Handeln zu vermeiden, ermoglicht das Bauge-
setzbuch die Zulassung von Ausnahmen, sofern diese im Bebauungsplan ausdruck-
lich vorgesehen sind.

Die Qualitat eines Bebauungsplanes zeigt sich in der Umsetzung unter anderem darin,
ob mit den Planungszielen vereinbare Abweichungen von den Festsetzungen moglich
sind, oder ob die Festsetzungen so eng gesetzt sind, dass nur eine Plananderung Ab-
hilfe schaffen kann.

Das Baugesetzbuch sieht hierzu durch § 31 BauGB zwei Mdglichkeiten zur Abwei-
chung von Festsetzungen vor. Dies sind zum einen Ausnahmen und zum anderen Be-
freiungen. Der wesentliche Unterschied besteht darin, dass Ausnahmen bereits wah-
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rend der Planaufstellung in Form von Festsetzungen im Bebauungsplan Berucksichti-
gung finden. Befreiungen kdnnen ohne Festsetzungsgrundlage im Rahmen der Um-
setzung der Planung erteilt werden, wenn die im Baugesetzbuch genannten Voraus-
setzungen gegeben sind.

Von der Festsetzung von Ausnahmen gemaf § 31 Abs. 1 BauGB wird im vorliegen-
den Bebauungsplan u.a. im Hinblick auf die zusatzliche Ausfahrt fur die Interims-Feu-
erwache Gebrauch gemacht (s. Kap.7.4).
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7.11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7111, Fassaden

Gebaude tragen insbesondere mit ihren Fassaden zum wirksamen Erscheinungsbild
von oOffentlichen Raumen bei. Das optische Zusammenspiel benachbarter Fassaden
entscheidet hierbei Uber den Charakter und somit die Attraktivitat eines Quartiers. Nur
aufeinander abgestimmte oder gleiche Grundregeln ergeben zusammen ein harmoni-
sches Stadtbild.

Die stadtebauliche Grundidee zur Konzeption der nbso-Westseite verfolgt das stadte-
bauliche Ziel, die Struktur der angrenzenden Stadtbereiche aufzunehmen und nach Os-
ten hin als Siedlungsrand zur Bahn hin abzuschlieRen. Somit stellen Ausrichtung, Ma-
terialitat und Farbe der westlich angrenzenden Bebauungsstrukturen die Basis fur die
Gestaltungsvorgaben des Erweiterungsgebietes dar.

Wahrend im Ortskern von Opladen helle, sandfarbene Putzoberflachen bzw. kombi-
nierte Ziegel-Putzoberflachen das Bild der Fassaden bestimmen, werden diese traditio-
nellen Fassaden in den Ortserweiterungsbereichen nach Osten hin (z. B. Eisenbahner-
siedlung) durch rétliche Ziegelfassaden bzw. kombinierte Putz-Ziegelfassaden abge-
|6st. Besondere Gebaudeteile wie Sockelbereiche, Erdgeschosszonen, Fensterge-
wande, Treppen, Hauseingange oder Gebaudevorsprunge, welche oft einer hdheren
mechanischen Beanspruchung unterliegen, sind Uuberwiegend aus Ziegel-bzw. Klinker-
steinen hergestellt.

Dementsprechend sollen Ziegel bzw. Klinker auch als Flach- oder Sparverblender zum
charakteristischen Baumaterial im Bereich des Erweiterungsgebietes verwendet wer-
den.

Die traditionell handwerkliche Herstellung und Verarbeitung von Ziegelsteinen und Zie-
gelfassaden hat trotz der immer gleichen Steinformate durch handwerklich bedingte
kleine Abweichungen selbst bei groen zusammenhangenden Fassadenflachen eine
Vielfalt hervorgebracht, durch die solche Fassaden lebendig und unverwechselbar wer-
den. Ziegel lassen sich aufgrund ihrer Robustheit auler bei Fassaden auch bei Boden-
belagen, Mauern und weiteren untergeordneten Bauteilen einsetzen und sind somit
ideal geeignet, bei Hauptbaukorpern und Nebenanlagen Verwendung zu finden und so
als gestalterische Einheit zu wirken.

Aufbauend darauf wird festgesetzt, dass geschlossene Fassaden/ Aulienwande von
Gebauden und Gebaudeteilen zu den o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen zu mindes-
tens 20 % in Ziegelmaterial (Vormauersteinen, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder
Sparverblender) auszuflhren sind. Daruber hinaus werden RAL-Farben flr rote-, rot-
braune- und dunkelrote Farbténe und die moéglichen Fugenfarben festgesetzt. Dartber
hinaus werden die traditionellen Ziegelformate (Dinn- (DF) und Normalformat (NF))
festgesetzt.
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Da Ziegel bei allen Gebauden als verbindendes Baumaterial auftreten, sind Uber klas-
sische Putzflachen hinaus auch Fassadenmaterialien wie Metall, Holz und/oder Glas
moglich. Als Farben sind hierfur helle Sandtone, Weil3 und Grau zulassig.
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Die o. g. Festsetzungen erlauben neben der Konzentration auf wenige Materialien und
Gestaltungselemente, welche eine Ensemblewirkung erzeugen, gleichzeitig Moglichkei-
ten der individuellen Ausformulierung von Gebaudecharakteren.

7.11.2. Dacher

Neben der Fassade als ,Gesicht zur Stral3e” bildet der Baukorper mit seinem Volumen,
seiner Dachform, seiner Stellung zur Stral3e und seiner Hohe das wesentliche bauliche
Gestaltungselement der Stadt.

Um far das gesamte Entwicklungsgebiet der nbso-Westseite einen Konsens bzgl. der
Dacher sicherzustellen, wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il Festsetzungen
hierzu getroffen. Bevorzugte Dachform ist das Flachdach bzw. flach geneigte Dacher
bis zu einer Dachneigung von 15 Grad.

Um weiterhin ein einheitliches Bild zu erzeugen werden Dachuberstande ausgeschlos-
sen, es sei denn, sie sind konstruktiv notwendig.

7.11.3. Technische und sonstige Aufbauten

Technische und sonstige Aufbauten sollen nur ausnahmsweise zulassig sein, um das
Bild der Dacher bzw. der Stadtsteine nicht zu stéren. Um den Stérgrad moglichst gering
zu halten, dirfen die technischen Aufbauten den hochsten Punkt der Dachflache bzw.
der Attika nur bis zu einer Hohe von 1,5 m Uberschreiten und mussen von den jeweils
darunterliegenden AuRenwanden um mindestens das Mal ihrer HOhe zurlickversetzt
werden. Zudem darf die Grundflache dieser Aufbauten insgesamt 20 % der Dachflachen
nicht Uberschreiten. In den zulassigen Ausnahmefallen sind sie architektonisch ange-
passt an die Fassadengestaltung des zugehdrigen Gebaudes zu verkleiden.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen fir die Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie, da eine Verkleidung beispielsweise Solar- oder Photovoltaikanlagen un-
brauchbar machen wirde. Somit wird mit dieser Festsetzung dem Klimaschutz Rech-
nung getragen.

7.11.4. Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie

Auf Flachdachern sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur zulassig,
wenn die Hohe der Anlagen die Attika nicht mehr als 0,5 m Uberschreitet sowie ein fest-
gesetzter Mindestabstand zum Dachrand von 0,5 m eingehalten wird. Dies verfolgt vor
dem Hintergrund der wichtigen Reprasentationsfunktion des Quartiers ebenso das Ziel,
die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in den Hintergrund treten zu lassen,
um das gesamte Gestaltungsbild nicht zu beeintrachtigen.

7.11.5. Werbeanlagen

Um dem stadtebaulich pragnanten Erweiterungsgebiet von Opladen, insbesondere im
Bereich der Europa-Allee sowie den zahlreichen vorgesehenen o6ffentlichen Raumen,
gerecht zu werden, sind stadtraumlich vertragliche Regelungen zur Zulassigkeit von
Werbeanlagen festgesetzt. Werbeanlagen sollen sich den besonderen Anforderungen
an die stadtebaulich gewlinschte Qualitat des neu zu ordnenden Gebietes unterordnen.
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Im Besonderen soll innerhalb des einheitlich zu gestaltenden Erweiterungsgebietes der
nbso-Westseite die Werbung zurlcktreten und in ihrer gestalterischen Wirkung einen
deutlich untergeordneten Charakter aufweisen. Diesbezuglich wird jede Fremdwerbung
ausgeschlossen. Es werden Festsetzungen zur Anzahl, zur Gréle und zum Erschei-
nungsbild von Werbeanlagen getroffen, dies insbesondere mit Ausrichtung zu o6ffentli-
chen Flachen. Werbeanlagen dirfen nur unterhalb der Fensterbristung des ersten
Obergeschosses installiert werden. Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen in einer
Grofde von maximal 4 m? zulassig, um der Nutzung und dem damit verbundene Werbe-
bedurfnis Rechnung zu tragen.
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Zudem sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung unzulassig. Sol-
che Arten von sich aufdrangenden Werbeanlagen wirken stadtebaulich negativ und sind
fur die beabsichtigte Adressbildung der nbso-Flachen kontraproduktiv.

Weiterhin sind beleuchtete Werbeanlagen so einzurichten, dass Verkehrsteilnehmer auf
der Strale nicht geblendet werden. Zum Bahnbetriebsgeldnde sind Werbeanlagen
blendfrei auszubilden.

Im Gewerbegebiet sind je Grundstiick maximal drei Fahnenmaste und drei Standtrans-
parente bzw. Hinweistafeln zulassig. Der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache und
der jeweiligen Begrenzung der Grundstickszufahrt muss aber mindestens 1,0 m betra-
gen. Fahnenmaste durfen eine Hohe von ca. 6,0 m (66,5 mu. NHN) und eine Groe von
maximal 4,0 m? nicht Uberschreiten.

Die GroRRe der Standtransparente und Hinweistafeln darf maximal 3,0 m? betragen.

Auskragungen in die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zur Sicherstellung eines rei-
bungslosen Verkehrsablaufes nicht zulassig.

Durch die o. g. Festsetzungen wird ein Gestaltungsrahmen allgemein verbindlich so de-
finiert, dass die Gebaudearchitektur und der stadtebauliche Kontext einerseits und das
Werbebedurfnis andererseits angemessen berucksichtigt werden kdnnen und somit die
gestalterische Qualitat der Architektur gesichert wird.

7.11.6. Einfriedungen

Einfriedungen dienen im gewerblichen Bereich insbesondere dem Objektschutz. Um
diese Wirkung entfalten zu kdnnen, ist die Sicherstellung einer baulichen Robustheit,
Hohe und Geschlossenheit erforderlich.

Diesen Aspekten steht das Interesse der Offentlichkeit nach Offenheit, Transparenz und
sozialer Kontrolle der 6ffentlichen Rdume entgegen.

Im Gewerbegebiet wird entsprechend seinem Charakter festgesetzt, dass hier zur Eu-
ropa-Allee nur Einfriedungen als Mauer in Ziegelsichtmauerwerk mit einer maximalen
Hohe von 0,6 m mit aufgesetzten Stabgitterzaunen in Dunkelgrin oder Anthrazit zulas-
sig. Die Gesamthohe darf jedoch 2,0 m nicht Gberschreiten.

Der Charakteristik der Einfriedungen entspricht den gestalterischen Vorgaben fir die
nbso-Westseite.

In den stadtebaulich nicht so wirksamen Bereichen zwischen den gewerblichen Nutzun-
gen und im Bereich des Griinen Bandes sind auch einfachere Einfriedungen (z.B. nur
Stabgitterzaune) zulassig.
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7.12. Kennzeichnungen

Bodenbelastungen/ Altlasten

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen (s. Kap. 5.11) sind im Geltungsbereich ver-
schiedene Bodenbelastungen bekannt bzw. zu vermuten. Insgesamt sind umfangreiche
und flachige Bodenbelastungen vorhanden. Um darauf hinzuweisen, wird der uberwie-
gende Teil des Geltungsbereiches vorsorglich gemafk § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeich-
net.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen geflhrten Flachen (NE2063 - Eisenbahn-
standort Opladen (EOP), NE2064 - Kleingartenanlage ehem. Bahnbetriebswerk) die Art
und der Umfang der konkret erforderlichen Einzelmal3hahmen in Abhangigkeit von den
geplanten Eingriffen bzw. Nutzungsanderungen mit dem Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehdrde (UBB), frihzeitig abzustimmen und festzulegen ist.

Die einzelnen Abgrenzungen der in Kapitel 5.9 genannten Altlastenverdachtsflache NE
2064 sind in der Planzeichnung zusatzlich als Hinweise aufgenommen worden.
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7.13. Hinweise

7.13.1. Weitere Bodenveranderungen

Sollten sich bei Umsetzung der Planung neben den im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster (BAK) der Stadt Leverkusen gefiihrten Flachen (NE2063 - Eisenbahnstandort
Opladen (EOP), NE2064 - Kleingartenanlage ehem. Bahnbetriebswerk) Hinweise auf
weitere schadliche Bodenveranderungen ergeben, so ist die Stadt Leverkusen, Fach-
bereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehdrde (UBB), entsprechend der gesetzlichen
Verpflichtung gemaR § 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) unverztiglich zu in-
formieren.

7.13.2. Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Insbesondere existiert ein konkre-
ter Verdacht auf Kampfmittel (Bombenblindganger). Es wird daher eine Uberprifung
des konkreten Verdachtes sowie der zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel empfoh-
len.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorge-
hensweise ist dem entsprechenden Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KBD) zu entnehmen.

Zur genauen Festlegung der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache mit
dem Kampfmittelbeseitigungsdienst gebeten.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche Arbeiten mit Vorsicht durchzufiihren sind.
Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem
Falle ist umgehend der Fachbereich Recht und Ordnung der Stadt Leverkusen bzw.
aulderhalb der Burozeiten die Feuerwehr zu benachrichtigen.

7.13.3. Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulen-
stelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.. 02206/9030-0, E-Mail:
abr.overath@lvr.de, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu informieren.
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Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in, die Person, die das Grund-
stick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten.

Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).
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7.13.4. Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Umsetzung der Planung im Hinblick auf den Ar-
tenschutz die Artenschutzprifung Stufe | und Il (Blro Strix GmbH & Co.KG, Stand Au-
gust 2026) zu berucksichtigen ist.

Vogel
Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sowie des Artikels 5 a) und b) der Vogelschutzrichtlinie sind Eingriffe in Vegetations-
und Bodenstrukturen sowie anschlieRender Bauarbeiten auf den Zeitraum aulRerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit europaischer Vogelarten (1. Marz bis 30. September), d. h.
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufthren.

Sollte eine umfangreiche Bauzeitenbeschrankung nicht umsetzbar sein, sind alternative
Vermeidungsmalinahmen vorzusehen:

e Sofern die Bautatigkeiten im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28/29. Februar begin-
nen und anschliel3end kontinuierlich fortgefiihrt werden, kann fir die betroffenen
Arten eine Vergramungswirkung angenommen werden. In diesem Fall hat die
Baufeldfreimachung mit einer Okologischen Baubegleitung zu erfolgen.

e Es ist sicherzustellen, dass die Bautatigkeiten innerhalb der gesamten Eingriffs-
flache ohne langere Unterbrechungen fortgefuhrt werden, sodass keine (Wie-
der-)Besiedlung durch Brutvogel erfolgen kann. Andernfalls ist eine Ansiedlung
von Brutpaaren aufgrund der fehlenden Vergramungswirkung maoglich. Dies be-
trifft insbesondere planungsrelevante Arten, deren artspezifische Fluchtdistanz
(vgl. GASSNER et al. 2010) gegenuber den Bautatigkeiten unterschritten wird. In
diesem Fall kann ein Eintreten des Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG nicht hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Daruber hinaus
sind die freigestellten Flachen wahrend der Brutzeit in einem, insbesondere fur
Boden- und Gebuschbruter, unattraktiven Zustand zu halten.

Okologische Baubegleitung

Werden Bautatigkeiten, einschlieBlich Eingriffen in Vegetations- und Bodenstrukturen,
in Zeitrdumen durchgefuhrt, die auerhalb der in den einzelnen Vermeidungs-/Minde-
rungsmafnahmen genannten Zeitraumen liegen, ist eine Okologische Baubegleitung
(OBB) einzurichten.

Samtliche Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Arten sind durch die OBB zu do-
kumentieren. Jeder Fund ist mit Fotodokumentation, GPS-Koordinaten sowie Angaben
zu den Witterungsbedingungen zu erfassen und im Abschlussbericht der OBB der zu-
standigen UNB vorzulegen.

Die OBB ist durch qualifiziertes Fachpersonal durchzufihren.
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Weitere Ausfiihrungen zur Okologischen Baubegleitung (OBB) sind der Artenschutzprii-
fung Stufe | und Il (Biro Strix GmbH & Co.KG, Stand August 2026) zu entnehmen.
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Vogelschlag

Bei der Verwendung transparenter oder spiegelnder flachiger Glasflachen am Neubau
(z. B. Fenster, Glasfassaden oder Absturzsicherungen) sowie sonstiger Baustoffe ist
sicherzustellen, dass diese fur Vogel durch den Einsatz von opaken Materialien, Orna-
mentglas, Streifen-, Punkt- oder sonstige Muster als Hindernis erkennbar sind.

Auf Grundlage der Gebaudeplanung ist eine fassadenspezifische Bewertung des Vo-
gelschlagrisikos gemal LAG VSW (2023) durchzuflhren.

Diese Bewertung und daraus resultierende Malinahmen zur Minimierung des Vogel-
schlagrisikos, wie z. B. die Verbauung von Vogelschutzglas, muss im Rahmen eines
separaten Vogelschlagkonzeptes erfolgen.

Fledermause
Besatzkontrolle an Geholzen

Zur Vermeidung des Eintretens des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG sind potenzielle Quartierstrukturen an den Gehdlzen (z. B. Hohlen, Spalten,
Rindenabplatzungen) vor Durchflihrung von Rodungsarbeiten auf einen aktuellen Be-
satz durch Fledermause sowie ggf. weitere Arten zu kontrollieren.

Die Besatzkontrolle hat unter Einsatz geeigneter Hilfsmittel (z. B. Endoskopkamera)
durch fachkundiges Personal zu erfolgen. Bei Ausschluss eines aktuellen Besatzes sind
die betroffenen Strukturen unmittelbar im Anschluss fachgerecht zu verschlief3en (Hohl-
raume) bzw. zu zerstéren (Rindenschollen), um eine Besiedlung bis zum Beginn der
Rodungsarbeiten zu verhindern. Alternativ kann auf einen Verschluss bzw. die Zersto-
rung der potenziellen Strukturen verzichtet werden, sofern die Rodungsarbeiten zeitnah
nach der Freigabe durchgefuhrt werden.

Sollten bei einer Besatzkontrolle Quartiere nachgewiesen werden, sind diese entspre-
chend auszugleichen.

Vermeidung unnétiger Lichtemissionen

Unndtige Lichtemissionen sind zu vermeiden und die Beleuchtung des Baustellenbe-
reichs ist auf das erforderliche Maf3 zu beschranken. Zur Vermeidung bzw. Minimierung
von Stérungen brutender, ruhender oder schlafender Tierarten sowie jagender Fleder-
mausarten ist eine Ausleuchtung nur bei Bedarf und in mdglichst geringem Umfang vor-
zunehmen. Die Beleuchtung ist in zielgerichteter Form einzurichten, wobei die Lichtke-
gel so einzustellen sind, dass die Beleuchtung in steilen Winkeln von oben herab erfolgt.
Es sind mdglichst punktgenaue und wenig diffuse Leuchten zu verwenden. Ein horizon-
tales Abstrahlen des Lichts in den Himmel oder in angrenzende Grlinbereiche, ist zu
vermeiden.

Haselmaus
Bauzeitenmanagement

Durch Rodungsmaflnahmen von Gehdlzstrukturen sowie die Befahrung des Oberbo-
dens ist eine ganzjahrige Gefahrdung von Individuen der Haselmaus (Sommerhabitat
oder Winterversteck) nicht auszuschliel3en.
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Zur Vermeidung der Gefahrdung sind die Straucher, Gebusche und Geholze in den zu
rodenden Flachen und Arbeitsflachen/ -streifen zur Vergramung der Haselmaus zu-
nachst im Winterhalbjahr ,auf den Stock zu setzen®.
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Um keine in Bodennahe uberwinternden Individuen zu gefahrden, sind die Gehdlze mit-
hilfe eines hydraulischen Kneifers oder eines Teleskoparms von benachbarten Wegen/
Offenlandflachen aus zu entfernen. Alternativ kann die Rodung einzelstammweise und
motormanuell erfolgen. Eine Befahrung der potenziellen Haselmaus-Habitate ist zu ver-
meiden. Die Entfernung der Wurzelstécke in gerodeten Bereichen darf erst nach Ab-
schluss der Winterruhe der Haselmaus (ab 1. Mai) erfolgen.

Die fachgerechte Umsetzung der Vermeidungsmafnahme ist durch eine Okologische
Baubegleitung (s.0.) zu gewahrleisten.

7.13.5. Erdbebengefiahrdung

Entsprechend der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologi-
scher Dienst NRW 2006) zu DIN 4149 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone
0 und in der geologischen Untergrundklasse T (Gemarkung Opladen).

Nach DIN EN 1998-1/NA:2023-11 betragt die spektrale Antwortbeschleunigung im Pla-
teaubereich des Antwortspektrums (bestimmt flr die Untergrundklasse A-R) im Plange-
biet etwa Sap,R = 1.02 m/s? (fur die Wiederkehrperiode von 475 Jahren).

Die geologische Untergrundklasse an einem bestimmten Standort nach DIN EN 1998-
1/NA:2023-11 kann sich von der geologischen Untergrundklasse nach DIN EN 1998-
1/NA:2021-07 (bzw. in DIN 4194) unterscheiden. Fur das Plangebiet ergibt sich nach
DIN EN 1998-1/NA:2023-11 die geologische Untergrundklasse R.

7.13.6. Schutz vor Gewerbelarm

Im Genehmigungsverfahren ist ein schalltechnischer Nachweis nach TA Larm unter Be-
rucksichtigung der Gerauschvorbelastung zu erbringen.

Gutachterlich wird empfohlen, gerauschintensive Nutzungen auf Grund der bestehen-
den Wohnnutzung im Westen nach Osten zu orientieren.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 280/11 (Peutz Consult, Juli
2026) ist zu berlcksichtigen.

7.13.7. Erschiitterungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Erschitterungen aus dem angrenzenden
Schienenverkehr zu rechnen.

Das durch die Guterzugvorbeifahrten verursachte Erschutterungssignal im Boden inner-
halb des Plangebietes wird hohe Energien bei sehr geringen Frequenzen aufweisen.

Detaillierte Untersuchungen mussen im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens erfolgen.

Die Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 ,Erschitterungen im Bauwesen,
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden“ (August 2025) ist nach-zuweisen.
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Eine Bauweise in Holz- oder Holzhybridbauweise wird nicht empfohlen.
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7.13.8.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Richtfunkstrecke.

Um eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken zu vermeiden, ist bei geplanten Bauwer-
ken ab einer Hohe Uber 20,0 m die Planung mit der Bundesnetzagentur (BNetzA), Re-
ferat 226 (Richtfunk) bzw. ab einer Hohe uber 11,0 m die Planung mit den betroffenen
Mobilfunkanbietern abzustimmen.

7.13.9. Wasserwirtschaftliche Nachweise

Im Hinblick auf die Entwasserung der kinftigen gewerblichen Nutzungen wird darauf
hingewiesen, dass in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren entsprechende hyd-
raulische Bemessungen und Uberflutungsnachweise zu erstellen und mit den Techni-
schen Betrieben Leverkusen (TBL) abzustimmen sind.

7.13.10. Beseitigung von Abwasser

Die maximale Gesamteinleitmenge fir die Flachen innerhalb des festgesetzten Gewer-
begebietes fir Schmutz- und Niederschlagswasser betragt 70 I/s.

Es ist im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu beachten, dass die jeweils zulas-
sige Einleitmenge aus Schmutz- und Niederschlagswasser in die 6ffentliche Mischwas-
serkanalisation durch die Technischen Betriebe Leverkusen (TBL) festgelegt werden.
Der fur die Einleitung von Niederschlagswasser zur Verfugung stehende Anteil ist unter
Beriucksichtigung des fiir das konkrete Vorhaben tatsachlich anfallenden Schmutzwas-
serabflusses zu bestimmen. Das Niederschlagswasser ist zu versickern oder gedrosselt
einzuleiten.

Der jeweilige Einleitpunkt und die Einleitmenge werden durch die Technischen Betriebe
Leverkusen (TBL) vorgegeben.

Das Wasserwirtschaftliche Gutachten ist bei der jeweiligen Planung zu berucksichtigen
(Ingenieurbulro Leiendecker, September 2026).

7.13.11. Starkregen- und Uberflutungsschutz

In den nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind neben den hydraulischen Bemes-
sungen auch Uberflutungsnachweise zu erstellen. Diesbeziiglich wird darauf hingewie-
sen, dass die Hohen- und Freianlagenplanung so auszubilden ist, dass durch die Be-
bauung und Gelandegestaltung keine nachteiligen Auswirkungen auf benachbarte pri-
vate oder Offentliche Flachen infolge oberflachig abflieRenden Niederschlagswassers
entstehen. Der schadlose Verbleib bzw. die schadlose Ableitung aullergewohnlicher
Niederschlagsabflisse einschliel3lich erforderlicher Notwasserwege ist entsprechend
nachzuweisen.

7.13.12. Ver- und Entsorgung

Es sind bei der weiteren Planung ausreichend grol3e Stellplatzflachen fir Abfallsammel-
behalter zu berucksichtigen.

Es ist zu beachten, dass die Gewerbeabfallverordnung eine umfassende Getrennthal-
tung der verschiedenen Abfallfraktionen (§ 3 GewAbfV) fordert, um eine Wiederverwen-
dung/Recycling der Abfalle zu ermdglichen. Darlber hinaus sind fur das Gewerbe Stell-
flachen flr die beseitigungspflichtigen Restmiillabfalle zu bertcksichtigen, die im Rah-
men des kommunalen Anschluss- und Benutzungszwangs (§ 6 Abfallentsorgungssat-
zung — AES) auf der Grundlage des § 10 AES zu ermitteln sind.



O

Bei der Einrichtung der Standplatze sind die Vorgaben des § 16 AES zu beachten.
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7.13.13. Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige auRerstaatliche Regelwerke, auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, werden bei der Stadt Lever-
kusen, Fachbereich Stadtplanung, Hauptstrale 101, 51373 Leverkusen, wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

7.13.14. Luftverkehr

Um eine Beeinflussung des Flugverkehrs der Bundeswehr zu vermeiden, ist bei geplan-
ten Bauwerken ab einer Hohe Uber 30,0 m die Planung mit dem Bundesamt flr Infra-
struktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3, abzu-
stimmen.

7.13.15. Stadtebauliche und technische Kriminalitatspravention

FiUr die Planung von Wohngebauden sowie Gewerbeobjekten konnen Empfehlungen
hinsichtlich stadtebaulicher und technischer Kriminalpravention (z. B. Schutz vor Ein-
brichen und Minderung kriminalitatssteigernder Faktoren) bei der kriminalpolizeilichen
Beratungsstelle per E-Mail unter kriminalpraevention.koeln.@polizei.nrw.de oder telefo-
nisch unter 0221-229-8655 sowie unter 0221-229-8008 eingeholt werden.
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Teil B: UMWELTBERICHT
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Teil C: AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND UMSETZUNG

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 208 B/Il wurden die Flachen im Plangebiet
bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen, somit ware diese Nutzung heute schon zulas-
sig. Fur die Europa-Allee wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 208 A/ll, Il Planungsrecht
geschaffen. Die Stral3e wurde auch bereits umgesetzt.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 280/Il kann die zeitnahe Errichtung
der dringend erforderlichen Interims-Feuerwache realisiert werden und weiterhin notwe-
nige gewerbliche Bauflachen gesichert werden.

Uber die bisherigen Auswirkungen hinausgehende bauliche Eingriffe werden mit dem
vorliegenden Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Die weiterhin bestehenden Umweltkonflikte (Larm, Erschitterungen, Bodenbelastun-
gen/ Altlasten, Entwasserung, Artenschutz etc.) werden durch entsprechende Mal3nah-
men kompensiert.

Zusatzliche Auswirkungen aufgrund der Umsetzung der vorliegenden Planung sind
demnach nicht zu konstatieren.

10. BODENORDNUNG

Bezuglich der Flachen der ,neuen bahnstadt opladen® und der stadtebaulichen Entwick-
lung dieses Standortes nach Verlegung der Guterzugstrecke wurden zwischen der Stadt
Leverkusen und der DB AG vertragliche Vereinbarungen getroffen. Die Flachen wurden
im Wesentlichen durch einen entsprechenden Kaufvertrag (Urkunden-Nr.: 1315/2012)
durch die Stadt Leverkusen von der DB AG in 2012 erworben. Der Besitziibergang an
die Stadt Leverkusen/nbso erfolgte nach Inbetriebnahme der neuen Guterzugtrasse.

11. KOSTEN UND DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Kosten flr das Bauleitplanverfahren inklusive der erforderlichen Gutachten sowie
die Durchfuhrung der Planung bzw. die Vermarktung der Flachen Ubernimmt die Stadt
Leverkusen.
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12.STADTEBAULICHE KENNDATEN

StraBenverkehrsflachen
(inkl. angrenzendes bestehendes Stralien-
netz)
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