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Teil A Begrindung
1. Geltungsbereich und Verfahren

1.1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Birrig - studlich Olof-Palme-Stral3e/Europaring®
liegt im Stadtteil Leverkusen-Burrig. Der Geltungsbereich wird begrenzt im Nor-
den durch die 6ffentliche Grunflache zur Olof-Palme-Straf3e, im Osten durch die
offentliche Grinflache zum Europaring (Bundesstral3e B8), im Suden durch die
Bdschung zur Bundesautobahn 1 (BAB 1) und im Westen durch die Grund-
stuicksgrenze zum Standort der Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.
KG (EVL).

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Burrig, Flur 19 und umfasst nach
Aufstellungsbeschluss, gefasst durch den Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Planen der Stadt Leverkusen vom 23.01.2017, die Flurstticke 470,
927 und 928. Das Plangebiet hatte eine Grol3e von ca. 18.400 mz2.

Der Geltungsbereich wurde zum Beschluss der frihzeitigen Beteiligung gemal
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) um Grundstticksflachen zur
Olof-Palme-StralRe und zum Europaring erweitert, die bereits in der Vergangen-
heit von dem ehemaligen Gartenmarkt genutzt und angepachtet wurden und
sich im Eigentum der Stadt Leverkusen befinden (siehe hierzu auch unter 1.3
Verfahren). Diese zusatzliche Flache ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" als 6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® festgesetzt. Das Plangebiet um-
fasste damit zusatzlich Teilflachen des Flurstiicks 934, Flur 19 und 574, Flur 18,
allesamt in der Gemarkung Burrig, mit einer Grof3e von ca. 897 m2. Das Plan-
gebiet hatte eine Gesamtgréf3e von ca. 19.285 m2,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Entwurf wurde nun auf Grund
der Erkenntnisse aus der friihzeitigen Beteiligung am 0Ostlichen Gebietsrand
modifiziert und um die Flachen des Flurstiicks 574, Flur 18, Gemarkung Burrig
reduziert. Teile der Boschungsflachen wurden aus dem Geltungsbereich ent-
lassen. Der Anteil des im Geltungsbereich liegenden Flurstiicks 934 wurde so
reduziert. Das Plangebiet umfasst nun eine Grol3e von ca. 19.027 m2.

1.2 Bestandsnutzung

Fur den Gebietsbereich in Leverkusen-Blirrig an der Olof-Palme-Stral3e wird
das derzeitige Planungsrecht durch den Bebauungsplan Nr. 88/1l ,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Straf3e" (rechtsverbindlich seit 11.12.1991) sowie durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 4/l ,Olof-Palme-StraRe®, 1. Anderung
(rechtsverbindlich seit 30.10.1996 und 1. Anderung seit 17.07.2002) festge-
setzt.

Die Festsetzungen erfolgen flr ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,2Gartenmarkt" (Bebauungsplan Nr. 88/11) sowie ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt" (vorhabenbezogener Bebauungsplan V 4/II).
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Fur das Plangebiet und westlich angrenzende Bereiche wurde am 07.04.2008
ein Aufstellungsbeschluss fiir das Bebauungsplanverfahren Nr. 177/l ,Bau-
markt und Gartencenter Olof-Palme-Stral3e“ in Leverkusen-Blirrig gefasst und
am 08.05.2008 offentlich bekannt gemacht. Das Planverfahren wurde nicht wei-
tergefuhrt (vgl. unten).

Der Flachennutzungsplan stellt ein Sondergebiet ,Handel - Baumarkt" dar.

Auf dieser planungsrechtlichen Grundlage wurde am Standort der ,Hagebau-
markt Grunhoff" einschlie3lich eines Gartencenters gefuihrt. Beide Handelsein-
richtungen haben eine voneinander getrennte Eigentimerstruktur, die Bebau-
ung und die funktionale Struktur orientieren sich jedoch nicht an den Eigen-
tumsgrenzen. Zusatzliche Kundenparkplatze befinden sich auf dem westlich
anschlieBenden Grundstucksbereich der EVL. Fur die Gewerbeflachen im Gel-
tungsbereich geman Aufstellungsbeschluss existiert eine Vereinigungsbaulast,
so dass eine Gebietsentwicklung nur gemeinsam erreicht werden kann.

Zwischenzeitlich wurde die Nutzung am Standort aufgegeben.

1.3 Verfahren

Es wird ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
im Regelverfahren mit Umweltpriafung/Umweltbericht geman 88 2 Abs. 4 und
2a BauGB aufgestellt. Hierzu hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen
und Planen am 23.01.2017 die Aufstellung beschlossen, die Bekanntmachung
erfolgte am 27.03.2017.

Die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 177/ll ,Baumarkt und Gar-
tencenter Olof-Palme-StralRe“ in Leverkusen-Burrig ist zum gleichen Datum be-
schlossen worden.

Nach der weiteren Konkretisierung der Planung wurde entsprechend dem im
Baugesetzbuch vorgesehenen Verfahrensablauf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang sowie der Behorden
und sonstigen Trager offentliche Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB im Zeit-
raum vom 12.06.2017 bis 12.07.2017 durchgefthrt. Den Beschluss hierzu hat
der Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Bauen und Planen am 02.05.2017 gefasst.
Dieser wurde am 02.06.2017 o6ffentlich bekanntgemacht. Gegenstand der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange war auch die angestrebte Erweiterung des Geltungsbe-
reichs um die Flachen zur Olof-Palme-Stral3e und zum Europaring (B8). Diese
liegen am Fuld der Béschung zur Stral3e. Die Flachen waren in der Vergangen-
heit durch den Gartenmarkt genutzt und von der Stadt Leverkusen angepachtet.
Da sie fur eine in Zukunft mégliche Feuerwehrumfahrt um das bestehende Ge-
baude bendétigt wirden, sollten sie erworben und zukinftig wie der Uberwiegen-
de Teil des Plangebietes auch als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Diese
zusatzliche Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Straf3e" als dffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,offentliche Parkanlage” festgesetzt; sie ist im engeren funktionalen Sinne der
StralR3enverkehrsflache als Zufahrtsbereich der Bundesstral3e B8 (Europaring)
zuzuordnen. Die 6ffentliche Grunflache sollte entsprechend reduziert werden,
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die vorhandene Béschung zur Olof-Palme-Stral3e und zum Europaring sowie
die dort zur Erhaltung festgesetzten vorhandenen Baume sind nicht betroffen.

Der Beschluss zur Vergrof3erung des Geltungsbereichs wurde mit dem Be-
schluss des Vorentwurfs zu friihzeitigen Beteiligung gemaf §8 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB gefasst.

Auf die ebenfalls mogliche VergroRerung des Geltungsbereichs um die Flache
der Stellplatze des ehemaligen Markts, die westlich des Plangebietes auf der
Flache der EVL liegen und Uber eine Grunddienstbarkeit sowie eine Baulast
gesichert sind, wurde nach Erdrterung und Abstimmung mit der EVL verzichtet.
Die EVL hatte in einer internen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung tberprift, ob die
Entwicklung einer Teilflache als Gewerbegebiet zur Ansiedlung von Unterneh-
men in Frage kommen kann und erklart, auf diese Ausweisung zu verzichten.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wird bemangelt, dass der Bebau-
ungsplan vorhabenbezogen sei, diese Vorhaben aber nicht konkret benannt
wirden. Verkaufshauser fur Kfz seien ausreichend vorhanden. Weitere wirden
die Entwicklung des Ortsteils Birrig behindern. In der Nahe zur Dhiinnaue sei-
en nur Freizeitsporteinrichtungen angemessen. Die hohe Versiegelung, die In-
anspruchnahme von Grinflache und die fehlende Fassadenbegriinung werden
kritisiert. Der Verzicht auf Bodenuntersuchungen zur Regenwasserbeseitigung
und die fehlende Nutzung von alternativen Energien wird beméngelt. Bei An-
siedlung einer Tankstelle/WaschstraRe werden Gefahrdungen des benachbar-
ten EVL-Gelandes (Trinkwasserspeicher) beflrchtet.

Im Rahmen der Abwagung wurde wie folgt Stellung bezogen:

Die Angebotsplanung des Bebauungsplans lasst vielfaltige gewerbliche Nut-
zungen, u. a. auch Verkaufshauser fur Kfz, zu. Ein konkretes, in seiner Ausge-
staltung bauplanungsrechtlich zu sicherndes Bauvorhaben fir die Gesamtflache
liegt nicht vor.

Die Dhinnaue liegt jenseits der Autobahn und ist nicht pragend fir das Plange-
biet.

Die Versiegelung von 0,95 ist anteilig auf Basis des geltenden Planungsrechts
und durch genehmigte frihere Nutzung entstanden und soll im Sinne des Ver-
trauensschutzes fur zukinftige Folgenutzungen der Immobilie ohne Umbauten,
Abbriiche oder Entsiegelungen zuldssig bleiben. Eine Festsetzung zur Fassa-
den- und Dachbegriinung bei Neubau- und wesentlichen Anderungsmafnah-
men wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Eingriffe in die bestehenden
Grunflachen, Gber das bereits Genehmigte hinaus, finden nicht statt.

Der grof3te Teil der vorhandenen Dachflachen ist an eine vorhandene Muldenri-
gole zur Versickerung der Niederschlagswasser angeschlossen. Fur diese An-
lage liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor. Diese Anlage wurde erst im Au-
gust 2016 genehmigt, die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde nachge-
wiesen.

Die Nord-Sud ausgerichtete Gebaudestellung der Bestandsgebaude eignet sich
hervorragend zur aktiven und passiven Solarenergienutzung. Die Nutzung von
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Solarenergien ist im Bebauungsplan zulassig und gewtinscht. Die ausschlief3li-
che Festsetzung einer solchen Energienutzung ist fur den Bebauungsplan nicht
maoglich.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die derzeit allgemein zulés-
sigen gewerblichen Nutzungen sind nach Prifung durch die zustandige Untere
Wasserbehorde nicht ersichtlich. Die Trinkwassertransportleitungen oder das
Reservoir im Wasserturm sind nicht gefahrdet.

Fur die im Rahmen der Angebotsplanung des Bebauungsplans beantragten
zukinftigen Nutzungen wird im Genehmigungsverfahren geprift, ob diese Nut-
zungen im Sinne des § 15 BauNVO zulassig sein konnen. Ggf. werden wasser-
gefahrdende Nutzungen nicht zugelassen.

Das Gewerbegebiet ,,Overfeldweg/Olof-Palme-Stralle” tragt dazu bei, dass
wohnungsnahe Arbeitsplatze bzw. Kaufangebote entstehen. Ein solches Ange-
bot tragt somit im Sinne der Stadt der kurzen Wege ebenfalls dazu bei, Uber-
flussige Fahrten des Individualverkehrs zu vermeiden und die Nutzung klima-
freundlicher Verkehrsmitteln (Fahrrad, OPNV) zu verstarken.

Anderungen des Bebauungsplans waren - mit Ausnahme der Festsetzung zur
Dach- und Fassadenbegriinung - aufgrund der AuRerungen nicht erforderlich.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Behorden

Der angeregte Hinweis zum Umgang mit mdglichen archaologischen Funden
wird im Bebauungsplan aufgenommen.

Ein Hinweis auf vorhandene Richtfunktrassen von Telekommunikationsbetrei-
bern wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund der im Bebauungs-
plan festgesetzten Bauhthenbeschrankung werden die Trassen nicht beein-
trachtigt.

Eine Trinkwassertransportleitung wird im Bebauungsplan mit inrem Schutzstrei-
fen dargestellt und mittels Leitungsrecht gesichert.

Ein Hinweis auf die Schutzzonen der Autobahn BAB 1 und der Bundesstralde
B 8 wird in den Bebauungsplan aufgenommen, die Schutzzonen werden darge-
stellt.

Ein Hinweis zur Uberprifung auf Kampfmittel wird in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Hinweise zu vorhandenen Leitungen werden in die Begriindung aufgenommen.

Der mdgliche Erwerb von stadtischen Flachen, die bereits von Gewerbetreiben-
den gepachtet sind, wird in der Begrindung thematisiert und bei der Abgren-
zung des Bebauungsplans bertcksichtigt. Letztere definiert zugleich die Aus-
dehnung des festgesetzten Gewerbegebietes in die im funktionalen Sinne der
Stral3enverkehrsflache als Zufahrtsbereich zur Bundesstral3e B8 zuzuordnende
offentliche Grinflache.

Den Anregungen der Fachbereiche zu Altlasten, Bodenschutz, Arten- und Na-
turschutz, Larmschutz, Klimaschutz sowie zur Abfallbeseitigung wird gefolgt.
Die Erschlie3ungssituation wird auch im Hinblick auf die Abfallbeseitigung
durch eine Wendeanlage optimiert. Ein Hinweis zur Solarenergienutzung wird
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aufgenommen. Veranderungen der Planungen sind aufgrund der Anregungen
nicht erforderlich.

Der AuRerungen zu einer gesicherten ErschlieRung (u.a. auch bezogen auf die
Abfallbeseitigung) hat im Rahmen der weiteren Ausarbeitung des Bebauungs-
plans zur Festsetzung einer Wendemdoglichkeit geflhrt.

Im Bebauungsplan wird daher die offentliche Verkehrsflache der Stichstral3e
dergestalt erweitert, dass die oben beschriebene Wendeanlage errichtet wer-
den kann. Durch diese Wendeanlage erfolgt ein minimaler Eingriff von ca.
2,5 m2 GroR3e in die bisherige stralRenbegleitende offentliche Grunflache.

Die bisher festgesetzten 6ffentliche Grinflachen (Zweckbestimmung Parkanla-
ge) stellen im Bestand keine Parkanlagen sondern Stral3enbegleitgriin dar. Aus
diesem Grund wird die Festsetzung innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 225/I1 ,Blrrig - stdlich Olof-Palme-Strale/Europaring“ gean-
dert. Zukunftig wird die Flache des betroffenen Flurstiicks 470 (zzgl. der kleinen
Erweiterung auf den Gewerbegebietsflurstiicken 927 und 928) als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Innerhalb dieser Flachenfestsetzung erfolgt die
Darstellung des StralRenbegleitgrins. Auf diese Weise erfolgt eine planungs-
rechtliche Klarstellung des tatsachlichen Charakters der Grinflachen. Mit Aus-
nahme der minimalen Reduzierung um 2,5 m2 sind mit der gednderten Festset-
zung keine Eingriffe in Grunflachen verbunden, daher wird auf einen 6kologi-
schen Ausgleich verzichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Entwurf wurde auf Grund der
Erkenntnisse aus der friihzeitigen Beteiligung modifiziert und im Bereich des
Flurstiicks 574, Flur 18, Gemarkung Brrig reduziert, wobei die kiinftige Funkti-
onsfahigkeit der gewerblichen Grundstiicke auch mit dem Gebéaudebestand
weiterhin erhalten bleibt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit durch die 6ffentliche Auslegung geman § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 (2) BauGB hat nach Beschluss des Ausschusses fir Stadt-
entwicklung, Bauen und Planen am 18.09.2017 in der Zeit vom 17.10.2017 bis
einschlief3lich 22.11.2017 stattgefunden.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wird bemangelt, dass der Bebau-
ungsplan vorhabenbezogen sei, diese Vorhaben aber nicht konkret benannt
wuirden. Verkaufshauser fur Kfz seien ausreichend vorhanden. Weitere wiirden
die Entwicklung des Ortsteils Birrig behindern. In der Nahe zur Dhinnaue sei-
en nur Freizeitsporteinrichtungen angemessen. Die hohe Versiegelung, die In-
anspruchnahme von Griunflache und die fehlende Fassadenbegriinung werden
kritisiert. Der Verzicht auf Bodenuntersuchungen zur Regenwasserbeseitigung
und die fehlende Nutzung von alternativen Energien wird bemangelt. Bei An-
siedlung einer Tankstelle/Waschstral3e werden Gefahrdungen des benachbar-
ten EVL-Gelandes (Trinkwasserspeicher) befurchtet.
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Im Rahmen der Abwagung wurde wie folgt Stellung bezogen:

Die Angebotsplanung des Bebauungsplans lasst vielfaltige gewerbliche Nut-
zungen, u. a. auch Verkaufshauser fur Kfz, zu. Ein konkretes, in seiner Ausge-
staltung bauplanungsrechtlich zu sicherndes Bauvorhaben fir die Gesamtflache
liegt nicht vor.

Die Dhiinnaue liegt jenseits der Autobahn und ist nicht pragend fur das Plange-
biet.

Die Versiegelung von 0,95 ist anteilig auf Basis des geltenden Planungsrechts
und durch genehmigte frihere Nutzung entstanden und soll im Sinne des Ver-
trauensschutzes fir zukinftige Folgenutzungen der Immobilie ohne Umbauten,
Abbriiche oder Entsiegelungen zuldssig bleiben. Eine Festsetzung zur Fassa-
den- und Dachbegriinung bei Neubau- und wesentlichen AnderungsmafRnah-
men wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Eingriffe in die bestehenden
Grunflachen, tUber das bereits Genehmigte hinaus, finden nicht statt.

Der grof3te Teil der vorhandenen Dachflachen ist an eine vorhandene Muldenri-
gole zur Versickerung der Niederschlagswasser angeschlossen. Fur diese An-
lage liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor. Diese Anlage wurde erst im Au-
gust 2016 genehmigt, die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde nachge-
wiesen.

Die Nord-Std ausgerichtete Gebaudestellung der Bestandsgebaude eignet sich
hervorragend zur aktiven und passiven Solarenergienutzung. Die Nutzung von
Solarenergien ist im Bebauungsplan zuldassig und gewiinscht. Die ausschlief3li-
che Festsetzung einer solchen Energienutzung ist fir den Bebauungsplan nicht
maoglich.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die derzeit allgemein zulés-
sigen gewerblichen Nutzungen sind nach Prifung durch die zustandige Untere
Wasserbehorde nicht ersichtlich. Die Trinkwassertransportleitungen oder das
Reservoir im Wasserturm sind nicht geféahrdet.

Fur die im Rahmen der Angebotsplanung des Bebauungsplans beantragten
zukinftigen Nutzungen wird im Genehmigungsverfahren geprift, ob diese Nut-
zungen im Sinne des § 15 BauNVO zulassig sein konnen. Ggf. werden wasser-
gefahrdende Nutzungen nicht zugelassen.

Das Gewerbegebiet ,Overfeldweg/Olof-Palme-Strale” tragt dazu bei, dass
wohnungsnahe Arbeitsplatze bzw. Kaufangebote entstehen. Ein solches Ange-
bot tradgt somit im Sinne der Stadt der kurzen Wege ebenfalls dazu bei, Gber-
flussige Fahrten des Individualverkehrs zu vermeiden und die Nutzung klima-
freundlicher Verkehrsmitteln (Fahrrad, OPNV) zu verstarken.

Anderungen des Bebauungsplans waren — mit Ausnahme der Festsetzung zur
Dach- und Fassadenbegriinung - aufgrund der Stellungnahmen nicht erforder-
lich.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung der Beteiligung der Beh6rden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange

Gegenuber der frihzeitigen Beteiligung wurden mit zwei Ausnahmen keine in-
haltlich neuen Stellungnahmen abgegeben.



{} Bebauungsplan Nr. 225/Il ,Birrig - siidlich Olof-Palme-Strafle/Europaring* Seite 10

Die Stellungnahmen zu den vorhandenen Richtfunktrassen, die Trinkwasser-
transportleitung und die Schutzzonen zur Bundesstral3e/Autobahn sowie zu den
Kampfmitteln werden (meist wortgleich) erneut vorgetragen.

Da bereits nach der friihzeitigen Beteiligung den AuRRerungen gefolgt worden
war, sind die entsprechenden Hinweise auf den Plan und die Eintragungen von
Schutzzonen oder Leitungstrassen bereits im Plan vorgenommen worden.

Seitens der Wirtschaftsforderung Leverkusen wird angeregt, dass neben der als
ausnahmsweise zulassig festgesetzten Sortimente der ,Kraftrader, Kraftradteile
und -zubehor (45.4)“ auch Einzelhandel mit Motoradschutzbekleidung (aus-
nahmsweise) zulassig sein sollte. Dies ermdglicht der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 225/11 "Blirrig - stdlich Olof-Palme-StraRe/Europaring” nicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 225/11 "Burrig - stdlich Olof-Palme-
Stral3e/Europaring” fuRen auf der bisher vom Rat der Stadt beschlossenen und
daher anzuwendenden Leverkusener Sortimentsliste, in der Sportbekleidung
und damit auch Motorradschutzbekleidung den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet wurde.

Die Verlangerung des Planverfahrens wirde erhebliche negative Auswirkungen
auf die Reaktivierung der brachliegenden gewerblichen Nutzflachen und Ge-
baude haben, zumal konkrete Interessenten zur Folgenutzung bereit stehen
und auf den Abschluss der Bauleitplanverfahren im Fruhjahr 2018 warten.

Die Grundstuckseigentiimer sind sich der durch die aktuelle Fassung des Be-
bauungsplans Nr. 225/l "Birrig - sudlich Olof-Palme-StraRe/Europaring” gege-
benen moglichen Einschrankungen bei der Vermarktung bewusst. Die Pla-
nungs- und damit Vermarktungssicherheit durch einen Satzungsbeschluss im
Frihjahr 2018 wird jedoch hoher bewertet als die zusatzliche Mdglichkeit eines
Sortiments im Bereich Motorradhandel. Aus diesem Grund soll die vorhandenen
textlichen Festsetzungen nicht geéandert werden.

Satzungsbeschluss

Anderungen aufgrund der Stellungnahmen sind im Plan, in der Begriindung und
im Umweltbericht nicht erforderlich.

Redaktionelle Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen zum Satzungs-
beschluss

Eine Anderung der Planung wurde aufgrund der eingereichten Stellungnahmen
nicht vorgenommen. Die zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplanentwur-
fes zum Satzungsbeschluss wurde, aufgrund der Stellungnahme des Fachbe-
reichs Umwelt, gegentiber dem Bebauungsplanentwurf zur 6ffentlichen Ausle-
gung in einem Punkt redaktionell ge&ndert:

Darstellungsform der Larmpegelbereiche (Legende)
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Die genehmigten Nutzungen Baumarkt und Gartenmarkt werden am Standort
nicht weiterbetrieben. Die eng auf die heutige Nutzung begrenzte Festsetzung
von Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen Baumarkt und Gartenmarkt
soll demzufolge aufgegeben werden.

Die zurzeit auf dem Grundstick der benachbarten EVL ausgebauten Stellplatze
werden in Zukunft nicht mehr bengétigt. Diese Flache der EVL, festgesetzt als
Flache fur Versorgungsanlagen im Bebauungsplan Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-
Palme-Stral3e®, wird daher nicht in den Geltungsbereich einbezogen (siehe
oben).

Die Eigentimer des damaligen Bau- und Gartenmarkts streben kurzfristig eine
Entwicklung ihrer Grundstiicke an. Die planungsrechtlichen Vorgaben lassen es
allerdings nicht zu, das Plangebiet einer neuen Nutzung zuzufuhren. Die Stadt
ist bestrebt, ein dauerhaftes Brachfallen dieser Flache zu verhindern und fir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu nutzen. Daher besteht ein Planerforder-
nis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Burrig — stdlich Olof-Palme-Stral3e/Europa-
ring“ werden Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88/11 ,,Over-
feldweg/Olof-Palme-Stral3e” sowie der rechtsverbindliche vorhabenbezogene
Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-Palme-Strafie“, 1. Anderung geéandert und tiber-
plant.

Fur den Planbereich wird eine gewerbliche Nutzung angestrebt. Das Planungs-
ziel entspricht der gewerblichen Struktur der Umgebung entlang der Olof-
Palme-Stral3e und am Overfeldweg sowie des umliegenden Bebauungsplans
Nr. 88/l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stralie”.

Dabei soll das kinftige Nutzungsspektrum soweit flexibel gehalten werden, wie
es mit den stadtischen Zielsetzungen fur die Entwicklung von Gewerbegebieten
und der Steuerung von Einzelhandelseinrichtungen in nicht-integrierten Lagen
vereinbar ist. Dabei ist angesichts der bisherigen Handelsnutzung eine gewisse
Fortfihrung dieser Nutzungsart in zentrenvertraglicher Weise (u.a. Handel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) grundsatzlich vorstellbar.

Die aktuellen Nutzungsiberlegungen der Eigentimer bzw. Erbbauberechtigten
gehen in Richtung eines Fitnesscenters sowie von Ansiedlungen aus dem Be-
reich Mobilitat, z. B. Autohaus mit Werkstatt, Motorradhandel mit Werkstatt oder
Fahrradhandel mit Werkstatt sowie auch Tankstellen oder Autowaschstral3en.

Fir diese mit (nicht-zentrenrelevantem und voraussichtlich grof3flachigem) Ein-
zelhandel verbundenen gewerblichen Nutzungen sind die Zielrichtungen des
Handlungsprogramms Einzelhandel der Stadt Leverkusen zu beachten. Eine
Fortschreibung des Handlungsprogramms Einzelhandel liegt im Entwurf vor.
Die Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Leverkusen erfolgt im Dezem-
ber 2017.

Planungsrechtlich wird die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemaf
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit Einschrankungen (vgl. unten) ange-
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strebt. Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen fir den
Geltungsbereich ein Sondergebiet darstellt, ist die 12. Anderung des Flachen-
nutzungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB mit dem Ziel der
Darstellung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GE*) erforderlich.

3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Koln (GEP Region Koln) 2001 stellt fur den Geltungsbereich einen Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Entsprechend der Verfugung der Bezirksregierung
Kdln vom 07.06.2017 unter Az.: 32/62.6-1.04 ist die im Parallelverfahren vorge-
sehene 12. Anderung des Flachennutzungsplanes an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt den Geltungs-
bereich als Sondergebiet ,Handel — Baumarkt dar. Fur die angestrebte Nut-
zung Gewerbegebiet ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Die Aufstellung der Anderung wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen am 23.01.2017
beschlossen, der Beschluss wurde am 27.03.2017 bekannt gemacht. Seither
wird die Anderung im Parallelverfahren durchgefihrt.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans. Der in
Neuaufstellung befindliche Landschaftsplan wird auch weiterhin das Plangebiet
nicht betreffen.

3.4 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach europaischem oder nationalem
Recht vorhanden oder unmittelbar benachbart. Getrennt durch die stidlich des
Plangebiets in Dammlage verlaufende BAB 1 befindet sich das FFH-Gebiet
,DE-4908-301 Dhiinn und Eifgenbachtal®. Auswirkungen auf das FFH-Gebiet
sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Gebietsbereich in Leverkusen-Blirrig an der Olof-Palme-Straf3e wird
das derzeitige Planungsrecht durch die Bebauungsplane Nr. 88/11 ,,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Straf3e" (rechtsverbindlich seit 11.12.1991) sowie durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 4/l ,Olof-Palme-StraRe®, 1. Anderung
(rechtsverbindlich seit 30.10.1996 und 1. Anderung seit 17.07.2002) festge-
setzt.

Der Bebauungsplan Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e” setzt flr den
ndrdlichen Abschnitt des Plangebietes ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
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mung Gartenmarkt fest. Dort ist ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb — Gar-
tenmarkt — zulassig. Weiterfihrende Festsetzungen zu den zuldssigen Sorti-
menten wurden nicht getroffen. Als Ausnahme wurden noch sonstige grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe als zulassig festgesetzt, die sich im Hinblick auf
den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Zentren nur unwesentlich auswirken. Die in die bisherige Nutzung
als Bau- und Gartenmarkt einbezogene, westlich angrenzende Stellplatzflache,
die sich im Eigentum der EVL befindet, ist im Bebauungsplan Nr. 88/1l ,Over-
feldweg/Olof-Palme-Stral3e” als Flache fur Versorgungsanlagen mit den
Zweckbestimmungen ,Gas”“ und ,Fernwarme* festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-Palme-StraRe”, 1. Ande-
rung setzt im sudlichen Abschnitt des Plangebietes ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt” fest. Zulassig ist ein gro3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb fur Guter des Bau- und Heimwerkerbedarfs mit einer maximalen
Verkaufsflache von 4.300 m? (einschliel3lich der Freiverkaufsflachen und zen-
trenrelevanten Randsortimente). Als Randsortiment dirfen zentrenrelevante
Sortimentsgruppen in Summe von hdchstens 700 m2 (bezogen auf den gesam-
ten Bereich der 56. FNP-Anderung) angeboten werden, die dem Kernsortiment
(Bau- und Heimwerkerbedarf) als Hauptsortiment sachlich zugeordnet sind.
Darlber hinaus sind hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente Haupt-
bereiche festgesetzt worden, die nicht zum Kernsortiment gehéren und die je-
weils nur max. 200 m2 Verkaufsflache (in Summe max. 700 m2) umfassen dir-
fen. Weitere zentrenrelevante Randsortimente sind nicht zulassig.

Des Weiteren wurden in den vorgenannten Bebauungsplanen insbesondere
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung einschlieRlich Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ, Flachen
fur Stellplatze, Mal3gaben zur Begrinung und Stral3enverkehrsflachen zeichne-
risch und textlich festgesetzt.

Diese Bebauungsplane bildeten in der Vergangenheit die planungsrechtliche
Grundlage fir Baugenehmigungen nach der Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW).

Im Jahr 2007 wurden Anderungen des bestehenden Bau- und Gartenmarktes
beantragt, die am 03.08.2009 und 05.08.2009 mit folgenden Befreiungen von
den Festsetzungen der vorgenannten Bebauungsplane (gemald 8 31 Abs. 2
BauGB) genehmigt worden waren: Uberbaubare Grundsticksflachen, offentli-
che Griunflachen, maximale Verkaufsflache, Unzuléssigkeit von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Bereich des Gartenmarktes. Die
rechtskréaftigen Baugenehmigungen gehen damit Giber das Zulassige der
rechtsverbindlichen Bebauungspléane hinaus.

Flankierend wurde am 07.04.2008 ein Aufstellungsbeschluss fur das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 177/Il ,Baumarkt und Gartencenter Olof-Palme-Stral3e®
in Leverkusen-Burrig gefasst und am 08.05.2008 o6ffentlich bekannt gemacht.
Der Geltungsbereich umfasste hier folgende Flurstiicke bzw. Teile hiervon, alle-
samt Gemarkung Burrig, Flur 19: 472, 574, 789, 927, 928 und 934. Er ist im
Wesentlichen deckungsgleich mit dem Plangebiet des hier vorliegenden Auf-
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stellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Burrig — stdlich Olof-
Palme-StralRe/Europaring®, er bezog die angrenzende, als Stellplatz genutzte
Flache der EVL ein. Die laufenden Antragsverfahren hatten gezeigt, dass die
Festsetzungen zur Steuerung der Einzelhandelsnutzungen, getrennt nach den
beiden Teilstandorten Gartenmarkt und Baumarkt sowie verteilt auf die beiden
0. g. Bebauungsplane, nicht praktikabel waren und vor allem nicht mehr den
Anforderungen an Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung entsprachen.
Vorgesehen waren daher Anpassungen der Festsetzungen flr die bisherigen
Nutzungen Bau- und Gartenmarkt, eine planungsrechtliche Zuordnung der be-
reits durch den Bau- und Gartenmarkt genutzten Stellplatzflache auf dem
Grundstiick der EVL und eine Zusammenfiihrung des Planungsrechts fiir das
Plangebiet in einem Bebauungsplan.

Im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 177/11
ist eine Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ein-
schlieRlich der Moglichkeit zur AuRerung sowie eine friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgt. Darlber hinaus wurde das Verfahren nicht fortgefthrt.

Der Planungsstand der offentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB und
damit gegebenenfalls eine vorzeitige Planreife gemaf § 33 Abs. 1 BauGB oder
ein Satzungsbeschluss wurden nicht erreicht. Da das Planverfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a
BauGB durchgefuhrt werden sollte, hatte sich grundsatzlich eine vorzeitige
Planreife gemaR § 33 Abs. 3 BauGB auch bereits vor der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ergeben und Bau-
genehmigungen auf dieser Basis erteilt werden kdnnen. Dies ist nach Aktenlage
hier ebenfalls nicht der Fall.

Die Uberplanung des Areals des Bau- und Gartenmarktes wurde nun von der
Eigentimerschaft veranlasst, als Ziel der Planung wird eine Festsetzung als
Gewerbegebiet verfolgt. Auch die planungsrechtliche Zuordnung der Stellplatz-
flache auf dem benachbarten Grundstick der Energieversorgung Leverkusen
(EVL) ist auf Grund der Aufgabe dieser privaten Parkmdglichkeit nicht mehr
erforderlich. Eine Einbeziehung dieser Flache in ein weiterfihrendes Planver-
fahren wird nach Abstimmung mit dem Flacheneigentimer EVL nicht ge-
wunscht. Die EVL hat nach internen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen auf die
Entwicklung als Gewerbegebiet verzichtet. Fur die Flachen wird, wie bisher, die
Festsetzung als Flache fir Versorgungsanlagen im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 88/ll ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stralte” gelten.

Mit der Umnutzung des Areals entfallt das Planerfordernis flr das Bebauungs-
planverfahren Nr. 177/ll ,Baumarkt und Gartencenter Olof-Palme-Stral3e“. Das
Bebauungsplanverfahren wird daher eingestellt und der Aufstellungsbeschluss
aus dem Jahr 2008 aufgehoben. Die Durchfiihrung eines formlichen Aufhe-
bungsverfahrens ist entbehrlich, da der Bebauungsplan seit Beginn des Verfah-
rens nicht wesentlich weitergefuhrt wurde.

Mit der Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan
Nr. 177/l ,Baumarkt und Gartencenter Olof-Palme-StrafRe” in Leverkusen-
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Birrig wird Rechtsklarheit bezuglich der planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen fur diesen Teilraum geschaffen. Baurechte werden dadurch nicht ent-
zogen, Anspriuche auf Entschadigung gemalf 88 39 ff. BauGB konnen nicht gel-
tend gemacht werden.

3.6 Sonstige Bindungen

3.6.1 Anbauverbot nach Bundesfernstrallengesetz (FStrG)

Der Geltungsbereich grenzt im Siden an die bestehende BAB 1 an. Gemal3

8 9 BundesfernstralRengesetz (FStrG) ,Bauliche Anlagen an Bundesfernstra-
Ren® sind in einer Entfernung bis zu 40 m Hochbauten jeder Art untersagt. Bau-
liche Anlagen bedirfen bis zu 100 m Entfernung einer Zustimmung.

Dieser Abschnitt der BAB 1 befindet sich in der Planung zum Ausbau der BAB 1
(Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Autobahn BAB 1 einschl. des
Neubaus der Autobahnbrticke). In Nachbarschaft zum Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes erfolgt der Ubergang von der Neu-
baumalnahme der Autobahn auf den Bestand, so dass keine Auswirkungen
auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die bestehende B 8 ,Europaring” mit
ihren Zufahrtsrampen. Dieser Abschnitt der Bundesstralie stellt eine Ortsdurch-
fahrt gemaf BundesfernstralRengesetz dar, allerdings in einem Abschnitt des
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teils. Die Bauver-
bote und die Zustimmungsverpflichtung fur bauliche Anlagen gemanR § 9 FStrG
,Bauliche Anlagen an BundesfernstraRen“ sind daher als nachrichtliche Uber-
nahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.6.2 Gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept

Im Bauleitplanverfahren sind keine Mal3hahmen zu treffen oder angemessene
Sicherheitsabstande zu berucksichtigen.

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH
(TUV Rheinland) ein gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept erarbeiten lassen,
welches im September 2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept beschlos-
sen wurde. Auch die Flissiggasanlage der EVL an der Olof-Palme-Straf3e wur-
de seinerzeit betrachtet, obwohl sie bereits langere Zeit nicht mehr in Betrieb
war (vgl. technischer Gutachtenteil, S. 15). Die fur diese Anlage geltende Ge-
nehmigung gem. 8 18 Abs. 1, Ziffer 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) ist nach einem Stilllegungszeitraum von drei Jahren zum
23.01.2017 erloschen.

3.6.3 Altlasten, Bodenverunreinigungen

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Leverkusen ,,OSIRIS®, To-
pografische Karte TK 25, Deutsche Grundkarte DGK 5 liegen keine Hinweise
auf Altlasten und/oder sonstige schadliche Bodenverénderungen vor. Ein Hin-
weis wird in den Bebauungsplan aufgenommen fur den Fall, dass sich Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen bei Tiefbauarbeiten o. &. ergeben.
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3.6.4Wasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt
nicht in einer Wasserschutzzone und nicht innerhalb eines Hochwasserschutz-
oder eines Uberschwemmungsgebiets.

3.6.5 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine konkreten Verdachtsmomente ergeben, die
eine sofortige Uberprifung erfordern. Der Bereich mit Hinweisen auf vermehrte
Bombenabwirfe ist vor geplanten Bodeneingriffen oder Baumaflinahmen zu
Uberprufen. Der Bebauungsplan wird mit einem entsprechenden Hinweis ver-
sehen.

3.6.6 Leitungen

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze und in der Boschung zur Olof-Palme-
Stral3e verlauft ein Mischwassersammler mit einer Nennweite von 2.200 mm.
Diese Leitung wurde bereits im Bebauungsplan Nr. 88/l durch die Festsetzung
eines Leitungsrechts gesichert. Entlang der sudlichen Grenze verlaufen Gas-
und Fernwarmeleitungen der EVL sowie Telekommunikationsleitungen der
NGN Fibernetwork KG. Die Leitungen liegen in der 40 m Bauverbotszone zur
Autobahn. Sie |6sen keine Schutzabstande aus. Entlang der dstlichen und der
nordlichen Grundstucksgrenze im Plangebiet verlauft eine Trinkwassertrans-
portleitung der Bergischen Trinkwasserverbund-GmbH sowie 2 begleitende
Fernmeldekabel mit einem Gesamtschutzstreifen von 8,0 m Breite. Alle Leitun-
gen sind dinglich gesichert.

3.6.7 Richtfunktrassen

Das Plangebiet wird von vier Richtfunktrassen privater Telekommunikationsun-
ternehmen Uberquert. Deren Schutzbereiche beginnen ab einer Hohe von ca.
28,0 m Uber Grund. Da im Bebauungsplan eine Bauhdhenbeschrankung auf
10,5 m Uber Grund vorgenommen wird sind Beeintrachtigungen ausgeschlos-
sen. Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der Richtfunkstrecken wéahrend der
Bauphase durch Krane o.4. wird ein textlicher Hinweis aufgenommen. Die Be-
treiber sind in der Genehmigungsplanung zu beteiligen.

4. Festsetzungen im Bebauungsplan

4.1 Artder Nutzung

Das Plangebiet soll im Sinne der grundsatzlichen Konzeption des Bebauungs-
plans Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral’e” zur Entwicklung eines zusam-
menhangenden Gewerbestandortes in Burrig fur den Bereich am Overfeldweg
und der Olof-Palme-Stral3e aus dem Jahr 1991 ein Gewerbegebiet werden.

Da eine konkrete Folgenutzung nicht bekannt ist, wird eine klassische Ange-
botsfestsetzung im Sinne des § 8 BauNVO ,Gewerbegebiet® erfolgen. Dabei
sollen die Steuerungsmaoglichkeiten des 8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO wie folgt ge-
nutzt werden.
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Das Gewerbegebiet wird vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben dienen. Hierfur besteht in Leverkusen deutlicher
Bedarf.

Auf Grund der bisherigen Funktion als Handelsstandort soll diese auch weiter-
hin ermdglicht werden, allerdings ausschlie3lich bezogen auf die anvisierte Pro-
filbildung im Bereich Mobilitat. Einer ungesteuerten Ansiedlung von Fachmark-
ten und insbesondere von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten wird
grundsatzlich entgegengewirkt. Im Bebauungsplan sollen angesichts des vor-
gesehenen Ausschlusses von Einzelhandel daher lediglich die unten aufgefihr-
ten Einzelhandelsbetriebe/-nutzungen als definierte Ausnahme zulassig wer-
den.

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage und mehrerer vorhandener ahnlicher
Nutzungen in der Nachbarschaft wird angestrebt, neben z.B. einem Fitnesscen-
ter Unternehmen aus dem gewerblichen Nutzungsspektrum rund um das The-
ma ,Mobilitat* anzusiedeln. Hierzu gehoéren z. B. Autoh&user, Motorradhandler,
Fahrradhandler jeweils mit Werkstéatten sowie z. B. auch Tankstellen oder Au-
towaschstralen.

Die vorgenannten Betriebe stellen in vielen Fallen eine Mischnutzung zwischen
Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieben und dem (grof3flachigen) Einzelhandel dar.

Der Handel mit Fahrradern, Kraftwagen und Motorrddern und deren Zubehor ist
laut Leverkusener Liste den sog. ,nicht-zentrenrelevanten® Sortimenten zuzu-
ordnen. Diese Betriebe sind in der Regel nicht fur zentrale Standorte geeignet,
da ihr hoher Flachenbedarf sowie die Warenlogistik oftmals nicht in den Zentren
erfullt werden kann. Eine Beeintrachtigung von Einzelhandel in zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Leverkusen bzw. der Nachbargemeinden ist da-
her in der Regel ausgeschlossen.

Fur Gewerbebetriebe mit lediglich erganzender Handelsfunktion ist eine zusatz-
liche Festsetzung aufgenommen worden. Dieser, der Hauptnutzung deutlich
untergeordnete und nicht als eigenstandiger Betrieb zulassige Annexhandel
stellt ebenfalls keine Veranderung der Gebietscharakteristik eines Gewerbege-
biets dar.

Fur groi3flachige Einzelhandelsbetriebe, die aul3erhalb eines Kern- oder Son-
dergebietes angesiedelt werden sollen, muss ein Nachweis erbracht werden,
dass diese gegentber den Vermutungen des 8 11 Abs. 3 BauNVO ,atypisch®
sind. Dies erfordert den Beweis, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 BImSchG sowie keine negativen Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und
auf den Naturhaushalt zu erwarten sind.

Ansonsten wird die Zulassigkeit von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben aus immissionsschutzrechtlichen Grinden weiter beschrankt.

Zuldssigkeit von Betriebs- und Anlagearten durch Gliederung des Gewerbege-
biets nach dem Emissionsverhalten
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Fir den Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e“ aus dem
Jahr 1991 besteht bereits eine Beschrankung der zulassigen Betriebs- und An-
lagearten in Form einer Gliederung fir Betriebs- und Anlagearten bezogen auf
das gesamte Gewerbegebiet des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf
der damals gultigen, gesetzlichen Grundlage (Abstandsliste zum Rderl. des Mi-
nisteriums fur Arbeit, Gesundheit und Soziales NW vom 09.07.1982).

Diese Gliederung erfolgte zum Schutz angrenzender schitzenswerter Nutzun-
gen, im hier vorliegenden Bebauungsplanverfahren sind dies die nérdlich gele-
genen Wohngebiete am Rittersweg und Hubertusweg sowie 6stlich der B 8
und der Bahntrasse an der Windthorstrafl3e und der Marienburger StralRe. Auch
der bestehenden Kleingartenanlage ,Feierabend e.V.* als Freizeit- und Erho-
lungsnutzung ist ein Schutz zuzubilligen.

Die im Bebauungsplan Nr. 88/1l ,Overfeldweg/Olof-Palme-StralRe“ vorgenom-

menen Festsetzungen lielRen lediglich Betriebs- und Anlagearten zu, die einen
Abstand von mindestens 100 m zu reinen Wohnnutzungen einhalten missen,
um in der Regel keine erheblich belastigenden Auswirkungen zu erzeugen.

Darlber hinaus waren einige wenige Betriebs- und Anlagenarten zulassig, die
hierfir einen Abstand von 200 m einhalten missen. Um die Gesamtsystematik
der Gliederung des Bebauungsplans Nr. 88/1l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Strafe*
und den Schutzstatus der angrenzenden Nutzungen zu erhalten, wird die Glie-
derung nach Emissionsverhalten auf die aktuelle Rechtsgrundlage transfor-
miert.

Die zulassigen Emissionen der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen
damit Gber den Abstandserlass NRW 2007 (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, MBI.
NRW 2007, S. 659) gesteuert werden.

Eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 ist als Steuerungsalternative
hier nicht moglich, da nur eine GE-Flache festgesetzt werden soll und mithin
das Merkmal der Gliederung entfallt, das die Voraussetzung fiir die Emissi-
onskontingentierung ist. (siehe hierzu auch Schalltechnische Untersuchung der
Accon Koln GmbH vom 12.07.2017)

@ vergl. OVG NRW, 2 D 38/11. NE Rn. 124:

»Sollen Ld&rmemissionskontingente in einem Bebauungsplan gemal3 § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt werden, muss das Baugebiet tatséachlich in-
tern anhand der zuldssigen Schallleistungspegel in einzelne Teilbereiche ge-
gliedert werden. Dies folgt auch aus Abschnitt 4.3 der DIN 45691 - Gerausch-
kontingentierung, Ausgabe Dezember 2006, der zufolge ein Industrie- oder
Gewerbegebiet zur Gerduschkontingentierung in der Regel gegliedert werden
muss und dazu Teilflachen festzusetzen sind, fir die dann Gerauschkontingen-
te bestimmt werden. Daran fehlt es regelmafig, wenn fur das gesamte Bauge-
biet ein einheitliches Emissionskontingent festgesetzt wird."

Die im Bebauungsplan Nr. 225 /1l ,Burrig — stidlich Olof-Palme-StralRe/Europa-
ring“ vorgenommene Gliederung nach Abstandserlass beriicksichtigt die allge-
meinen Wohngebiete am Rittersweg und Hubertusweg, das Mischgebiet am
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Overfeldweg und die Dauerkleingartenanlage ,Feierabend e.V.* (gemal Fest-
setzung im Bebauungsplan Nr. 88/Il ,Overfeldweg/ Olof-Palme-Stral3e®) sowie
die ostlich der B 8 und der Bahntrasse an der Windthorstraf3e und der Marien-
burger StralRe und in der Kolonie stdlich der BAB 1 gelegenen Wohnlagen.

Der vorliegende Planbereich ist nur eine Teilflache des grof3en gewerblichen
Gesamtgebiets am Overfeldweg und an der Olof-Palme-Stral3e, aber in die
Gliederung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88/11 dahingehend
eingebunden, dass die jeweils zuldssigen Abstandsklassen untereinander ab-
gestimmt und auf die umliegenden schutzwirdigen Nutzungen bezogen sind. In
den anderen Teilgebieten des Bebauungsplans Nr. 88/Il ,,Overfeldweg/Olof-
Palme-StralR3e" werden je nach Abstand zu Wohn- und /oder Mischgebieten dif-
ferenzierte Abstandsklassen festgesetzt. Dadurch werden auch die rechtlichen
Anforderungen erflllt, dass sich eine Gliederung nicht nur auf ein Gebiet bezie-
hen darf, fiir das dann nur eine Abstandsklasse gelten wiirde.

Bezogen auf die Abstande werden diese zur nérdlich gelegenen Dauerkleingar-
tenanlage ,Feierabend e.V.“ unterschritten. Im Abstandserlass wird fur die dort
aufgefuihrten Abstandsklassen bezuglich der Gerauschimmissionen eine Schut-
zempfindlichkeit allerdings nur entsprechend reinen Wohngebieten (WR) zu-
grunde gelegt (Richtwerte der TA Larm 50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts). Klein-
gartenanlagen wie die 0.g. Anlage ,Feierabend e.V.“ sind bei den Richtwerten
der TA Larm nicht aufgefuhrt, hilfsweise kdnnen jedoch die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 herangezogen werden, wo fir die Tages- und
Nachtzeit von Friedhofen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen ein Wert von 55
dB(A) genannt wird.

Uberschlagig wird seitens des Gutachters angenommen werden, dass eine Er-
hoéhung der zulassigen Immissionen um 5 dB(A) ungeféhr eine Halbierung des
Abstands erlaubt. Dies bedeutet hier, dass die in der Abstandsklasse VII (100 m
erforderlicher Abstand) und als hier zul&ssig festgesetzten Anlagen bis zu ei-
nem Abstand von ca. 50 bis 60 m gegeniber Nutzungen mit einem Schutzbe-
darf entsprechend WA (55 dB(A) tags) zuléassig waren. Da die nachstgelegenen
Kleingarten in etwa diesen Abstand zum Plangebiet aufweisen, ist nicht mit
Konflikten zu rechnen.

Sollte im Plangebiet eine nach der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) zu beurteilende Anlage errichtet werden, gelten die 0.a. Ausfuhrun-
gen weitgehend, da mit der Novellierung der 18. BImSchV vom 01.07.2017 kei-
ne wesentlich strengeren Anforderungen mehr an die ruhebediirftigen Zeiten
tagsuber und abends gestellt werden als aufRerhalb der ruhebedurftigen Zeiten.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
auf der Olof-Palme-Stral3e, des Overfeldweges sowie der B 8 (Europaring) ein-
schlief3lich der Zu- und Abfahrten mit einer erheblichen Verkehrslarmbelastung
in den Kleingarten zu rechnen ist, so dass die mdglichen gewerblichen Immissi-
onen weitgehend tberdeckt werden, mithin keine zusatzlichen schadlichen
Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Wegen der erheblichen Schallemissio-
nen der benachbarten BAB 1 und der B 8 (Europaring) sollen Wohnungen fir
Betriebsinhaber sowie Aufsichts- und Bereitschaftspersonal auch nicht als Aus-
nahme zugelassen werden (siehe auch unten).
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Zum Erhalt des Charakters eines Gewerbegebiets und zur Vermeidung mégli-
cher Stérungen der benachbarten schitzenwerten Wohnnutzungen erfolgt der
Ausschluss der Ausnahmen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, von_Einrichtungen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die Stadt Leverkusen erarbeitet derzeit ein gesamtstadtisches Konzept zur
Steuerung von Vergniigungsstatten. Uber das gesamtstadtische Konzept wird
jedoch voraussichtlich erst im Frithjahr/'Sommer 2018 entschieden. Laut BauN-
VO (2017) sind Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten (GE) ausnahmsweise
zulassig, sofern keine stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen. Auf Grund
der Standortgunst wird ein hoher Ansiedlungsdruck erwartet. Angesichts der
verfolgten stadtebaulichen Funktion des Areals als Standort flr Gewerbebetrie-
be aller Art und fur ausnahmsweise zulassige Einzelhandelsnutzungen (wie den
Annexhandel und aus dem Bereich Mobilitat) wird die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit von Vergniigungsstatten ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die vorhandenen Gebéaude des ehemaligen Baumarkts und des Gartencenters
konnen — wenn dies mdglich ist — weiter fur neue gewerbliche Betriebe oder
Anlagen genutzt werden. Es ist auch ein Teil- oder Gesamtabbruch und Neu-
bau denkbar.

Die zukinftigen Gberbaubaren Flachen werden sich — unter Beriicksichtigung
der Bestandsbebauung — an den Gebietsgrenzen an dem bisherigen stadtebau-
lichen Konzept des Bebauungsplans Nr. 88/1l einer von der Olof-Palme-StralRe
abgeruckten Raumkante und an der Bauverbotszone zur Autobahn (40 m) ori-
entieren.

Die zulassige Bauweise mit maximal 3 Vollgeschossen und einer maximalen
Gebaudehdhe von bis zu 10,5 m soll unveréndert aus den bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 88/I1 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" Gber-
nommen werden. Die Festsetzung erfolgt als absolute Hohe (53 m) in Meter
uber NHN. Eine Ausnahmeregelung fir notwendige technische Anlagen wie

z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzugtberfahrten oder Anlagen zur Klimatech-
nik ist textlich festgesetzt. Die dort formulierte Ausnahme wird auf einen Fl&-
chenanteil der Dachflache des jeweiligen Gebaudes beschrankt, um eine Be-
grenzung dieser Ausnahme durchzusetzen. Eine analoge Festsetzung wird fur
Solarnutzungen mit angepasster Hohenentwicklung aufgenommen, allerdings
entfallt die Beschrankung bezuglich der flachenméaRigen Ausdehnung.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ist gewerbegebietstypisch und
kann bis zu einer GRZ von 0,95 durch Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und
deren Zufahrten Uberschritten werden. Bereits der Bebauungsplan Nr. 88/l er-
mdglichte die Uberschreitung der GRZ auf 0,9. Im Rahmen des vorhabenbezo-
gene Bebauungsplans V 4/11 ,Olof-Palme-StraRe®, 1. Anderung war bereits die
Erh6éhung der GRZ auf 0,95 fur den sudlichen Abschnitt des Plangebiets vorge-
sehen.
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Fur den nérdlichen Teil stellt die neue zulédssige Grundflachenzahl von 0,95 ei-
nen Eingriff dar. Hierbei ist allerdings nur die zuséatzliche Versiegelungsmaog-
lichkeit auf den Flachen zu bewerten, die bereits der Bebauungsplan Nr. 88/l1
,Overfeldweg/Olof-Palme-StraRe" mit einer Versiegelung bis 0,9 erméglichte.

Die Flachengréf3e des nordlichen Teils des Gewerbegebiets betragt 7.306 mz2,
davon liegen innerhalb des Flurstiicks 629 ca. 6.640 m2. Die bisher zulassige
GRZ von 0,9 ermdglichte 5.976 m2 Uberbauung, bei einer GRZ von 0,95 betragt
dieser Wert 6.308 m2. Der Eingriff betragt 332 m2 und ist auszugleichen.

Diese mdgliche Versiegelung ist bereits in der Vergangenheit erfolgt und stellt
in der Realitat keine neue Versiegelung dar, hier ist jedoch durch die Schaffung
des neuen Bauplanungsrechts die (nachtragliche) Kompensation sicherzustel-
len.

Eine Veranderung gegeniber den zeichnerischen Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" stellt die Erweite-
rung des Gewerbegebiets um Flachen am Ful® der Boschung zur ,,Olof-Palme-
Stralde” dar. Diese Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88/l
,Overfeldweg/Olof-Palme-StralRe" als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche Parkanlage® festgesetzt, sie sind im engeren funktionalen
Sinne der Strallenverkehrsflache als Stral3enbegleitgriin zuzuordnen. Die Fla-
chen am Boschungsfuld mit einer Grol3e von ca. 664 m2 waren bereits in der
Vergangenheit durch den Gartenmarkt als Abstell- und Ausstellungsflachen ge-
nutzt und zu diesem Zweck von der Stadt Leverkusen gepachtet. Die Flachen
bilden im Wesentlichen den 8,0 m breiten Schutzstreifen der darunterliegenden
Trinkwassertransportleitung mit 600 mm Nennweite. Daher durfen diese Fla-
chen nicht Gberbaut werden, es sind aber gleichzeitig auch keine intensive Be-
grinung und keine Anpflanzung von Baumen oder grol3eren Gehdlzen maoglich.
Die Flache wurde bereits nach Rechtskraft des Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Over-
feldweg/Olof-Palme-StralRe", zur Halfte als StraRenbegleitgrin in Form von In-
tensivrasenflache und zur anderen Halfte (neben der Halle des Gartenmarkts)
als versiegelte Flache durch den Gartenmarkt genutzt. Die vollstandige Versie-
gelung erfolgte in den Jahren nach dem Abschluss des Pachtvertrages mit Nut-
zungsvereinbarung. Der Eingriff erfolgte somit mit Wissen und Billigung der
Stadt Leverkusen, KompensationsmalRnahmen wurden nicht vereinbart. Die
Flache soll durch den bisherigen Pachter erworben werden.

Die Uberplanung der Flachen durch den Bebauungsplan Nr. 225/I1 ,Biirrig -
sudlich Olof-Palme-StraRe/Europaring” stellt somit einen Eingriff gegenuber
dem gegebenen Planungsrecht des Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Straf3e" dar. Dieser Eingriff wird jedoch nur fur die zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans unversiegelten Bereich bewertet.
Die Eingriffsflache wird daher mit ca. 350 m2 angenommen.

Innerhalb der intensiv genutzten Gewerbegebietsflache kann keine Kompensa-
tion des Eingriffes stattfinden. Da keine Ausgleichsflachen in unmittelbarer N&-
he zur Verfigung stehen, muss die Kompensation durch eine entsprechende
Ersatzgeldzahlung erfolgen.
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Die Ermittlung der Hohe dieser Ersatzgeldzahlung und die Vereinbarung mit
dem Eigentiimer zur Zahlung erfolgen bis zum Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 225/11 ,Burrig - stdlich Olof-Palme-Stral3e/Europaring” und wer-
den in den Grunderwerbsvertrag der Flachen einbezogen.

Es wird eine abweichende Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt:
Diese Festsetzung entspricht der offenen Bauweise des § 22 Abs. 2 BauNVO,
lasst jedoch langere Gebéaude als 50 m zu. Die Forderung nach einem seitli-
chen Grenzabstand entspricht dem Grundzug der Planung des Bebauungs-
plans Nr. 88/I ,,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" und findet innerhalb des ge-
samten Gewerbegebiets Anwendung. Die Zulassigkeit von Baukérpern tber 50
m Lange ist in Gewerbegebieten stadtebaulich erforderlich und tblich, um eine
praxisgerechte und intensive gewerblichen Nutzung des Baugebiets zu erm6g-
lichen.

4.3 Festsetzungen zum Schallschutz

Da das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Autobahn BAB 1, der Bundes-
stralRe B 8 (Europaring) und der innerstadtischen Hauptverkehrsstral3e Olof-
Palme-Stral3e liegt, sind erhebliche Verkehrslarmimmissionen zu erwarten. Je
nach Nutzung innerhalb des Gewerbegebiets (z. B. Blirogebaude) werden
Schutzmaflinahmen erforderlich.

Nach dem Runderlass des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
zur DIN 18005 sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte fir Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) und nachts 50 / 55 dB(A)
angestrebt werden. In Gewerbegebieten betrifft dies nur Blirogebaude und &hn-
liche Nutzungen oder sofern zulassig, ausnahmsweises Wohnen nach 8§ 8 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO.

Dabei soll der niedrigere Nachtwert flr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten die hthe-
ren Nachtwerte sind beim Einfluss von Verkehrslarm zu bericksichtigen. Der
Nachtwert ist nur fir ausnahmsweises Wohnen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
von Bedeutung, fur Blironutzungen o. &. besteht nachts kein héherer Schutzbe-
darf als tags. (Die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung ist im Ubrigen im
Bebauungsplan Nr. 225 /Il ,Brrig — stdlich Olof-Palme-StraRe/Europaring*
ausgeschlossen.)

Fur die Berechnungen der Verkehrslarmemissionen wird das durch Zahlungen
(Jahre 2010 und 2015) ermittelte Verkehrsaufkommen der Autobahn, der Bun-
desstral3e und der Stadtstralle zugrunde gelegt. Aufgrund der Schéaden an der
Rheinbriicke besteht zurzeit ein Fahrverbot fur Lkw. Dieser Umstand sowie die
haufigen Staus in diesem Bereich haben bei der bundesweiten Verkehrszah-
lung 2015 zu deutlich niedrigeren Zahldaten gefuhrt als 2010. Da jedoch langer-
fristig wieder mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen ist (spé&-
testens mit der Fertigstellung der neuen Rheinquerung), wurde mit der Stadt
Leverkusen abgestimmt, die Zahlergebnisse aus 2010 zugrunde zu legen.

Die Verkehrslarmberechnung ermittelt die Verkehrslarmsituation in 2 m und 6 m
Hohe Uber Gelande fur die freie Schallausbreitung im Plangebiet. Dies bedeu-
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tet, dass die dargestellten Pegel jeweils flir die ersten Fassaden der jeweiligen
Neubauten gelten, Eigenabschirmungen der zukinftigen Gebaude kénnen so
jedoch nicht erfasst werden. Diese Vorgehensweise erlaubt eine erste Ein-
schatzung der zu erwartenden Larmbelastung.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass tags im Einwirkungsbereich von der Olof-
Palme-StraRe und der Anbindung an den Europaring mit Uberschreitungen des
jeweiligen Orientierungswertes von bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu 8 dB(A)
gerechnet werden muss. Im inneren Plangebiet wird tags der Orientierungswert
von 65 dB(A) eingehalten oder unterschritten, nachts ist mit Uberschreitungen
bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Zur Konfliktvermeidung durch schitzenswerte Nutzungen wird der Bebauungs-
plan daher im Gewerbegebiet keine Wohnungen fur Betriebsinhaber oder Be-
reitschaftspersonal zulassen. Dennoch sind Larmschutzmal3nahmen fir die
anderen schitzenswerten Nutzungen im Gewerbegebiet (Biiro) erforderlich.

Bei Larmschutzmal3nahmen ist zwischen aktiven MaRnahmen (Schallschutz-
wande/-Walle, larmmindernder Fahrbahnbelag, Geschwindigkeitsreduzierung)
und passiven Malinahmen (Schutzanforderungen an den Geb&audefassaden) zu
unterscheiden. Generell sind aktive Mal3nahmen vorzuziehen, erst wenn diese
nicht moglich sind, sind passive Malinahmen zu treffen.

Weitergehende aktive SchallschutzmalRnahmen gegeniber der sidlich gelege-
nen BAB 1 kénnen nicht Gegenstand der Planung sein, da aufgrund des erheb-
lich tieferliegenden Plangebiets Malinahmen nur direkt an der Autobahn und
somit auRerhalb des Bebauungsplans sinnvoll mdglich waren. Hierzu fehlen
jedoch die Anspruchsvoraussetzungen, da die Anderung im Gewerbegebiet
keine neuen Schutzanspriiche auslost.

Gegenuber der 6stlich gelegenen B 8 ist es dhnlich. Anspruchsvoraussetzun-
gen sind nicht gegeben. Wirkungsvoller Schallschutz kann auch hier nur durch
passiven Schallschutz an der Quelle, d.h. direkt am Fahrbahnrand wirkungsvoll
erfolgen. Auch zu der héher liegenden Olof-Palme-StralRe kann im Gebiet kein
sinnvoller aktiver Schallschirm errichtet werden.

Insgesamt ist das Konfliktpotential zwischen Verkehrslarmbelastung und ge-
werblicher Nutzung relativ gering, da an gewerblich genutzte RAume nur tags-
Uber Schutzanforderungen zu stellen sind.

Betroffen sind in erster Linie die Nord-, Nordost- und Ostfassaden einer Rand-
bebauung. Generell sollten Grundrisse entwickelt werden, die an den belaste-

ten Fassaden moglichst keine Fenster von Raumen zum dauernden Aufenthalt
im Sinne von DIN 4109 vorsehen.

Sind dennoch Fenster an den belasteten Fassaden notwendig, muss fir passi-
ven Schallschutz wie im folgenden Abschnitt beschrieben gesorgt werden. Die-
se MalRnahmen sollten jedoch als letztes Mittel in Betracht gezogen werden, da
hiermit immer eine Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat einhergeht.

Zur Beurteilung, ob an die AufRenfassaden erhohte Anforderungen an die
Schalldammung zu stellen sind, dient die Kennzeichnung der larmbelasteten
Bereiche nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1.
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Der ,mafldgebliche Aulienlarmpegel" wird gemaR DIN 4109-2 [7] aus den um
+ 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegeln nach der Richtlinie RLS 90 gebildet.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger
als 10 dB(A), so ergéabe sich der maf3gebliche Aul3enlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fur die Nacht und
einem Zuschlag von 10 dB(A). Da die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung
im Bebauungsplan Nr. 225 /Il ,Burrig — sudlich Olof-Palme-Strafl3e/Europaring®
mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen ist, entfallt die Festsetzung der
Nachtwerte. Ein im Gewerbegebiet zulassiger Betrieb des Beherbergungsge-
werbes ist nicht als Wohnnutzung anzusehen.

Zu beachten ist, dass die Anforderungen nach DIN 4109 nicht fur Aufenthalts-
raume gelten, in denen infolge ihrer Nutzung nahezu standig Gerdusche mit
Lar.os 2 40 dB vorhanden sind. Dies kann bereits in Buroraumen mit mehreren
Personen und/oder technischen Geraten wie Computer, Drucker u. &. der Fall
sein.

Im Bebauungsplan sind die, bei freier Schallausbreitung ermittelten, Larmpe-
gelbereiche flachenhatft festgesetzt. Somit konnen die Anforderungen an den
passiven Schallschutz fir Gebaude unabhéangig von den umgebenden Bau-
grenzen oder den Bestandsgebauden ermitteln werden. Diese Vorgehensweise
ist bei Angebotsbebauungsplanen aufgrund der aktuellen Rechtsprechung er-
forderlich. Die Hohe der ermittelten Isophonen von 6 m tber Grund reprasen-
tiert die maximal zulassige Bauhdhe (ca. 10 m) in ausreichender Weise. Die
Larmpegelbereiche sind auf der Grundlage der ermittelten Tagwerte festge-
setzt, da durch den Ausschluss der Wohnnutzung fiir Betriebsinhaber oder Be-
reitschaftspersonal keine schitzenswerte Nachtnutzung zu erwarten ist.

Aus den Festsetzungen ergibt sich, dass fir Barordume und ahnliche schit-
zenswerte Nutzungen erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz
nach DIN 4109 erforderlich sind.

Der grofite Teil der Uberbaubaren Flache erfordert den Larmpegelbereich IV, fur
ndrdliche und 6stliche Teilflachen, die naher an den Schallquellen liegen, ist der
Larmpegelbereich V anzuwenden.

Die exakte Festlegung der Anforderungen an die Bauteile und die sich ggf. er-
gebende abschirmende Wirkung von bestehenden oder geplanten Gebauden
erfolgt Ublicherweise im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, da die
Bauausfuihrung, Raummale und Fensteranteile mit in die Berechnung einge-
hen.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Plangebiet zur Entwicklung
als Gewerbegebiet geeignet ist, wenn die beschriebenen Anforderungen an den
Schallschutz umgesetzt werden.

4.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Der zukinftige Stellplatzbedarf wird innerhalb des Plangebiets auf den vorhan-
denen Grundstuicksflachen gedeckt.

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen
zulassig.
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Innerhalb der 40 m-Bauverbotszone zur Autobahn sowie der 20 m-Bauverbots-
zone der Bundesstral3e B8 sind nach § 9 Fernstraliengesetz notwendige Stell-
platze und Nebenanlagen oder zur Versorgung notwendige Nebenanlagen nicht
zulassig. Die Baugenehmigung der friher bestehenden Nutzung ,Baumarkt®
liel3 mit schriftlich erteilter Zustimmung des Stral3enbaulasttragers Stra-
Ren.NRW notwendige Stellplatze in der 40 m Zone der BAB 1 zu.

4.5 Leitungsrechte

Der vorhandene Mischwassersammler DN 2200 ist bereits im Bebauungsplan
Nr. 88/l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e” mit einem Leitungsrecht gesichert.
Diese Sicherung wird ibernommen und auf der Erweiterungsflache am nordli-
chen Rand fortgefihrt.

Fir die Gas- und Fernwarmeleitungen sowie die Telekommunikationsleitungen
an der sudlichen Plangebietsgrenze werden ebenfalls Leitungsrechte festge-
setzt.

Die an der dstlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze vorhandene Trinkwas-
sertransportleitung der Bergischen Trinkwasserverbund-GmbH sowie die 2 be-
gleitenden Fernmeldekabel werden mit ihrem in Summe 8 m breiten Schutz-
streifen in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.6 Beqgrinung der Stellplatzanlagen und der Geb&aude

Zur Reduzierung der Aufheizung von versiegelten Flachen und zur Staubbin-
dung sollen die Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet mit Baumen begriint wer-
den. Um spirbare Effekte zu erzielen ist eine Begriinung mit mindestens einem
Baum in einer ausreichenden und begriinten Baumscheibe je 6 Stellplatze er-
forderlich und entsprechend festgesetzt. Zusatzlich wird die Begriinung von
mindestens 50% der Flachdachflachen und von mindestens 20% der Fassa-
denflachen festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Begriinung von Dachflachen und Fassaden bei den
Bestandsgebauden wird verzichtet. Ein gro3er Teil der bestehenden Bebauung
sind Glashauser und Hallen, die fir eine Dach- oder Fassadenbegrinung nicht
tauglich sind und nur mit hohem konstruktiven und finanziellen Aufwand zu er-
tlchtigen waren. Die nachtragliche Begriinung wtrde daher eine besondere
Harte darstellen.

4.7 Gestalterische Festsetzungen

Fur die Qualitat des Stral3enbilds und damit des Erscheinungsbilds des Gewer-
begebiets fir den Besucher und Bewohner ist eine Gliederung und Beschrén-
kung der zuldssigen Werbeanlagen wichtig. Grundprinzip ist hier die Anforde-
rung, diese nur an Gebaudefassaden und nicht oberhalb der Traufkante anzu-
bringen.

Um der unterschiedlichen GrolRe der Fassaden von Gewerbebauten gerecht zu
werden, erfolgt die GréRenbeschrankung fur Werbeanlagen auf 15 % der Fas-
sadenflachen je Gebaudeseite. So werden lGberdimensionierte, einen Baukor-
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per und damit das Stral3enbild dominierende Werbeanlagen verhindert. Die HO-
henbeschrankung dient einem einheitlichen Erscheinungsbild im Gesamtgebiet.

Fur Informationstafel, Werbetréager (z. B. als Zufahrtshinweise) und Fahnen-
maste, die nicht an den Gebauden zu befestigen sind, sind ebenfalls Gré3en-
und Héhenbeschrankungen sowie Vorgaben des Standortes und Beschrankun-
gen der Anzahl vorgenommen worden, um so eine das Stral3enbild beeintrach-
tigende, untbersichtliche Vielzahl zu vermeiden.

Diese Regelungen schitzen auch die Investitionen von Unternehmen vor ver-
unstaltender Werbung in der Nachbarschaft und somit vor Entwertung der eige-
nen Grundstucke.

Die Beschrankung des Anteils von Signalfarben an der Fassade soll die gestal-

terische Qualitat des Gewerbegebietes dauerhaft sichern helfen und ebenfalls
die Investition von Unternehmen schitzen.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch eine ca. 80 m lange Stichstral3e direkt mit der Olof-
Palme-Stral3e verknipft. Diese Stichstral3e hat keine Wendemdoglichkeit. Die
Dimension der StichstralRe hat in der Vergangenheit fir den Betrieb des Bau-
und Gartenmarkts ausgereicht. In der Olof-Palme-Stral3e ist eine Linksabbiege-
spur ausgebaut.

Auf Grund der heutigen Anforderungen an eine gesicherte Erschlie3ung (u.a.
Abfallbeseitigung) und der Tatsache, dass fur das Gesamtareal nicht mehr nur
eine Nutzungseinheit fir das gesamte Plangebiet zu erwarten ist und damit eine
eigenstandige Erschliel3ung des nérdlichen Abschnittes des Plangebiets ge-
wabhrleistet sein muss, soll unter Einbeziehung privater Grundsttcksflachen eine
Wendeanlage nach der Richtlinie zur Anlage von Stadtstra3en (RASt 06) als
einseitiger Wendehammer fur Fahrzeuge bis 10 m Lange (3-achsiges Mullfahr-
zeugq) erstellt werden.

Im Bebauungsplan wird daher die offentliche Verkehrsflache der Stichstral3e
dergestalt erweitert, dass die oben beschriebene Wendeanlage errichtet wer-
den kann. Durch diese Wendeanlage erfolgt ein minimaler Eingriff von ca.
2,5 m2 GroRRe in die bisherige stralRenbegleitende 6ffentliche Grunflache.

Die bisher im Bebauungsplan Nr. 88/l festgesetzten 6ffentliche Grinflachen
(Zweckbestimmung Parkanlage) stellen im Bestand keine Parkanlagen sondern
Stral3enbegleitgrin dar. Aus diesem Grund wird die Festsetzung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 225/11 ,Burrig - stdlich Olof-Palme-
StralRe/Europaring” geandert. Zukinftig wird die Flache des betroffenen Flur-
stiicks 470 (zzgl. der kleiner Erweiterung auf den Gewerbegebietsflurstiicken
927 und 928) als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Innerhalb dieser Fla-
chenfestsetzung erfolgt die Darstellung des Stral3enbegleitgrins. Auf diese
Weise erfolgt eine planungsrechtliche Klarstellung des tatsachlichen Charakters
der Grunflachen. Mit Ausnahme der minimalen Reduzierung um 2,5 m2 sind mit
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der geanderten Festsetzung keine Eingriffe in Grunflachen verbunden, daher
wird auf einen 6kologischen Ausgleich verzichtet.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages verpflichten sich die Grundstticks-
eigentiimer zur Durchfiihrung der Planung, zur Ubernahme der Planungs- und
Herstellungskosten. Die Umsetzung der Baumal3nahmen fir die vorgesehene
ErschlieBungsanlage und deren Entwasserung wird in einem nachgelagerten
ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die Olof-Palme-StralRe wird in ca. 200 m Entfernung mit einer Haltestelle durch
die Buslinie 211 erschlossen, sowie durch die Buslinien 203 und 2019 mit einer
Haltestelle in rund 400 m Entfernung.

5.2 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist an die Versorgungsnetze fur Wasser, Gas, Strom und Medi-
en angeschlossen. Die Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt
Uber vorhandene Kanalleitungen. Es handelt sich um ein Altanschlussgebiet, da
es vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt und an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen wurde. Gemal § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz NRW
(LWG) ist das Gebiet daher von der Versickerungs-/Einleitungsverpflichtung fur
Niederschlagswasser nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) befreit.

Das Plangebiet ist im Bestand mit einer GRZ von 0,95 fast vollstandig versie-
gelt, das anfallende Niederschlagswasser der Stellplatz- und Hofflachen wird
abgeleitet.

Der grofite Teil der vorhandenen Dachflachen ist an eine vorhandene Muldenri-
gole zur Versickerung der Niederschlagswasser angeschlossen. Fir diese An-
lage liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor. Da diese Anlage erst im August
2016 genehmigt wurde, ist davon auszugehen, dass die Anlage auch fir Folge-
nutzungen in den vorhandenen Hallen oder auch nach Teilabbruch der Hallen
und Neubau genutzt werden wird.

Aufgrund der vorhandenen Rigole und der Entwasserungsbedingungen eines
Altstandortes (vgl. oben) wird auf die Untersuchungen der Versickerungsfahig-
keit des Untergrunds verzichtet. Sollte in Zukunft die Rigole vergrof3ert oder an
anderer Stelle eine weitere Rigole geplant werden, sind im wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahren Bodenuntersuchungen vorzunehmen.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflache versickert bislang in
einem privaten Sinkkasten und wird dort in ein privates Hausanschlusssystem
eingeleitet. Das private Hausanschlusssystem verlauft quer durch die Grund-
stiicke mit den Flurstiicksbezeichnungen 927 und 928, Flurnummer 19, Gemar-
kung Burrig.

Im Zuge des Ausbaus der Wendeanlage ist das 6ffentliche Niederschlagswas-
ser weiterhin Uber das private System abzuleiten. Dies ist entsprechend in ei-
nem den Bebauungsplan nachgelagerten ErschlieBungsvertrag zu regeln.
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Teil B Umweltbericht
6. Umweltprifung/Umweltbericht

6.1 Einleitung

Im Rahmen des Verfahrens wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet werden. Diese werden in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB
dargelegt, der Teil der Begriindung wird.

Fur den grof3ten Teil des Baugebiets besteht bereits Baurecht durch den Be-
bauungsplan Nr. 88/1l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" und den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan V 4/Il ,Olof-Palme-Strafl3e®. Hierfur ist im Sinne der
mdglichen Umweltauswirkungen von einem ,Bestand“ auszugehen.

Eine Veranderung gegenuber den zeichnerischen Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e” stellt die Erweite-
rung des Gewerbegebiets um Flachen am Ful der Béschung zur ,Olof-Palme-
Strale” dar. Diese Flachen sind im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 88/11
,Overfeldweg/Olof-Palme-StralRe" als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche Parkanlage* festgesetzt; sie ist im engeren funktionalen
Sinne der Stral3enverkehrsflache als Zufahrtsbereich der Bundesstral3e B8 (Eu-
roparing) zuzuordnen.

Die Flachen mit einer Grol3e von ca. 684 m2 waren in der Vergangenheit durch
den Gartenmarkt genutzt und von der Stadt Leverkusen gepachtet. Da sie fur
eine in Zukunft mogliche Feuerwehrumfahrt um das bestehende Gebaude be-
notigt wirden, sollten sie erworben und zuktinftig wie der Uberwiegende Teill
des Plangebietes auch als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Die 6ffentliche
Grunflache soll entsprechend reduziert werden, die vorhandene Bdschung zur
Olof-Palme-StralRe sowie die dort zur Erhaltung festgesetzten vorhandenen
Baume sind nicht betroffen.

Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick zu den Schutzgiitern, deren Ist-Zustand
(Basisszenario) und zu moglichen Auswirkungen im Planfall sowie im Nullfall
(ohne Planung) gegeben.

6.2 Ziel und Inhalte des Bebauungsplans

Die genehmigten Nutzungen Baumarkt und Gartenmarkt werden am Standort
nicht weiterbetrieben. Die eng auf die heutige Nutzung begrenzte Festsetzung
von Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen Baumarkt und Gartenmarkt
soll demzufolge aufgegeben werden.

Die zurzeit auf dem Grundstiick der benachbarten EVL ausgebauten Stellplatze
werden in Zukunft nicht mehr benétigt. Diese Flache der EVL, festgesetzt als
Flache fur Versorgungsanlagen im Bebauungsplan Nr. 88/I1 ,,Overfeldweg/Olof-
Palme-Stralle“, wird daher nicht in den Geltungsbereich einbezogen

Die Eigentimer des damaligen Bau- und Gartenmarkts streben kurzfristig eine
Entwicklung ihrer Grundstticke an. Die planungsrechtlichen Vorgaben lassen es
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allerdings nicht zu, das Plangebiet einer neuen Nutzung zuzufihren. Die Stadt
ist bestrebt, ein dauerhaftes Brachfallen dieser Flache zu verhindern und fir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu nutzen. Daher besteht ein Planerforder-
nis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Blrrig — sudlich Olof-Palme-Stral3e/Europa-

ring“ werden Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88/11 ,Over-
feldweg/Olof-Palme-Strae” sowie der rechtsverbindliche vorhabenbezogene
Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-Palme-Stral3e®, 1. Anderung geandert und Gber-

plant.

Fur den Planbereich wird eine gewerbliche Nutzung angestrebt. Das Planungs-
ziel entspricht der gewerblichen Struktur der Umgebung entlang der Olof-
Palme-Stral3e und am Overfeldweg sowie des umliegenden Bebauungsplans
Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stralie”.

6.3 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Darstellung der fur die Bauleitplanung relevanten Ziele des Umweltschutzes der
entsprechenden Fachgesetze und Fachplanungen.

Schutzgut | Quelle Zielaussage

Tiere und Bundesnaturschutzgesetz Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes

Pflanzen, (BNatSchG), Landesnatur- und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwor-

Artenschutz | schutzgesetz (LNatSchG) tung fiir die kiinftige Generationen im besiedelten und unbe-
EU-Vogelschutz-Richtlinie siedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
(VRL), Flora-Fauna-Habitat- | soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass die Leistungs-
Richtlinie (FFH-RL) mit An- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerati-
héngen onsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Na-

turgtter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Le-
bensstatten und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Schutzgebiete des européischen Netzes Natura 2000 oder
FFH-Gebiete sind nicht betroffen. Der Landschaftsplan macht
keine Aussagen zum Anderungsbereich. Fiir den Bebau-
ungsplan sind die planungsrelevanten Arten durch ein arten-
schutzrechtliches Gutachten zu ermitteln und in der Planung
zu berucksichtigen.

Boden Bundes-Bodenschutzgesetz | Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz des Bodens
(BBodSchG) und Bundes- hinsichtlich seiner Funktionen Im Naturhaushalt, insbesonde-
Bodenschutz- und Altlasten- | re als Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere,
verordnung (BBodSchV) Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Was-
Landesbodenschutzgesetz ser- und Nahrstoffkreislaufen, Ausgleichsmedium fiir stoffli-
(LBodSchG) che Einwirkungen (Grundwasserschutz), Standorte fir Roh-

stofflagerstétten, fur land- und forstwirtschaftliche sowie sied-
lungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen, der Schutz des
Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen, Vorsorgere-
gelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen, die Férderung der Sanierung schéadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten.
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Berlicksichtigung in der Bauleitplanung

Im Geltungsbereich ist keine Verdachtsflache bekannt. Natir-
liche Béden sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) Landeswassergesetz
NW (LWG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Be-
wirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlas-
sung vermeidbarer Beeintrachtigungen der dkologischen
Funktionen. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uiber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Unbelastetes Niederschlagswasser wird teilweise in den
Kanal eingeleitet (Altanschlussgebiet), teilweise erfolgt eine
Versickerung.

Wasserschadliche Nutzungen werden im Gewerbegebiet
nicht zulassig.

Klima

Baugesetzbuch (BauGB),
Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
(und damit der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrund-
lage des Menschen.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Situation sind Be-
grinungsmalnahmen soweit moglich festzusetzen. Malf3-
nahmen zur alternativen Energiegewinnung sind anzuregen.

Luft

Bundes-
Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) inkl. Verordnun-
gen,

TA-Luft

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgu-
ter vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissio-
nen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Bel&stigungen
durch Luftverunreinigungen. Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung
Luftbelastende Nutzungen sind nicht zulassig.

Mensch

Bundes-
Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) inkl. Verordnun-
gen,

TA-Larm, DIN 18005, DIN
4109, Seveso-Richtlinie

Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belés-
tigungen durch Luftverunreinigungen. Gerdusche, Erschitte-
rungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinun-
gen). Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie
deren Vorsorge.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Die Gerauscheinwirkungen durch den StrafRenlarm wurden
durch ein Fachgutachten zum Bebauungsplan untersucht
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und entsprechende Schutzfestsetzungen getroffen.

Zum Schutz vor Gewerbelérm erfolgt eine Gliederung der
zuléssigen Betrieb- und Anlagearten nach Abstandserlass
und Abstandsliste.

Landschaft, | Bundesnaturschutzgesetz Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Ortsbild (BNatSchG), Landesnatur- Landschaft auf Grund ihres eigenen Werts und als Lebens-
schutzgesetz (LNatSchG) grundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kunf-
tigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft.
Beriicksichtigung in der Bauleitplanung
Es erfolgen keine Eingriffe in Natur und Landschaft.
Kultur- u. Denkmalschutzgesetz Denkmaéler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen
Sachgiter | (DSchG) und wissenschaftlich zu erforschen. Bei 6ffentlichen Planun-

gen und MaRnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Im Geltungsbereich sind keine eingetragenen Denkmaler
vorhanden.

Als Sachgut ist die vorhandene Bausubstanz zu betrachten.
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6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Untersuchungsbereich ist der Geltungsbereich.
6.4.1 Schutzqgut Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Der Versiegelungsgrad betragt ca.
0,95. Der bestehenden Bebauungsplan Nr. 88/l ,,Overfeldweg/Olof-Palme-
StraRe" setzt eine Grundflachenzahl von 0,8 und die Uberschreitung durch Ver-
siegelung bis 0,9 zu. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-
Palme-StraRe“ hat die zulassige Uberschreitung durch Versiegelung bis 0,95
erhoht. Diese Versiegelungsobergrenze bleibt bestehen und wird auf den ge-
samten Geltungsbereich Ubertragen.

Innerhalb des im Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e"
festgesetzten Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Gartenmarkt” ist eine
Erhaltungsfestsetzung fur einen Baum erfolgt. Dieser Baum ist im Bestand nicht
vorhanden. Die Festsetzung wird daher nicht ibernommen.

Eine artenschutzrechtliche Potenzialuntersuchung der 1. Stufe wurde durchge-
fuhrt und im weiteren Planungsverlauf berticksichtigt.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens hinsichtlich der im Unter-
suchungsgebiet vorkommenden planungsrelevanten Arten erfolgt gemal der in
NRW giltigen Verwaltungsvorschrift-Artenschutz (MKULNV 2016) in Form von
einzelnen Prifprotokollen je Art. Jedes Prifprotokoll macht Angaben zum
Schutz- und Gefahrdungsstatus der jeweiligen Art, stellt die durch das Vorha-
ben erwartete Betroffenheit der Art dar und beschreibt erforderliche Vermei-
dungsmaflinahmen und ggf. MalRnahmen des Risikomanagements. Die Prifpro-
tokolle beinhalten Prognosen hinsichtlich der Vermeidung oder Erfillung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestéande, klaren die Erforderlichkeit einer Ausnah-
megenehmigung und deren Begrindung.

Potenzialeinschatzung fiir Vorkommen planungsrelevanter Arten

Das Gebaudeensemble besteht aus mehreren vollverglasten Hallen, einer gro-
Ren Halle mit Flachdach und einem ,Verwaltungsanbau®, ebenfalls mit Flach-
dach. Da die Flachdacher nicht mit Teerpappe oder Kies ausgestattet sind,
sondern mit Trapezblechen gedeckt sind, bestehen hier keine geeigneten Brut-
habitate z. B. fir Flussregenpfeifer, Austernfischer oder Méwen, die nach Mess-
tischblatt (MTB) Abfrage fir den Raum gemeldet sind und aufgrund der raumli-
chen Nahe zum Rhein vorkommen konnten. Entlang der Attika des ,Verwal-
tungsbaus® verlauft eine Aluminiumblende, die potenzielle Quartierstrukturen fur
Gebaude bewohnenden Fledermausarten, z. B. Zwergfledermaus oder Zwei-
farbfledermaus, bietet. Es wurden im vorderen Bereich jedoch keine konkreten
Hinweise auf eine Nutzung, wie etwa Kotspuren, gefunden. Allerdings lassen
die Beobachtungen keine Beurteilung von moglichen Vorkommen z. B. wahrend
der Zugzeit (Zweifarbfledermaus) zu. Auch kénnen ggf. Zwergfledermausvor-
kommen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Der Vorplatz, ehemaliges AulRenlager und Parkplatz, ist gepflastert. Auf dem
Parkplatz stehen einzelne Ahornbaume. Das Gelande grenzt direkt ndrdlich an
die BAB1 und ist durch diese von dem sudlich und studwestlich verlaufenden
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Dhiinn-Tal getrennt. Das Gelande grenzt sich durch eine bereits aul3erhalb des
Geltungsbereichs gelegene Baumhecke von der BAB1 und der dstlich verlau-
fenden B 8 (Europaring) ab. Hier stehen z. T. markierte Baume, z. B. Eiche,
Pappel und Ahorn. Dazwischen stocken u. a. Haselstraucher und Traubenkir-
schen. Die Baumhecke eignet sich als Bruthabitat fir Végel. Bei der morgendli-
chen Begehung konnten einige nicht planungsrelevante, europaische Singvogel
nachgewiesen werden (Amsel, Ménchsgrasmiicke, Singdrossel, Zilpzalp). Der
Baumbestand wurde auf Hohlen, soweit einsehbar, und Horste tUberprift. Be-
zuglich der Horste (Greifvogel, Krahen) wurde in einer Robinie ein Horst (ver-
mutlich Rabenkrahe) gefunden. Das Nest schien nicht besetzt zu sein, ein Brut-
vorkommen von Rabenkrdhen kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Baumhohlen wurden nicht gefunden.

Fur die folgenden in der MTB-Quadranten-Liste aufgeflhrten Arten kann ein
Vorkommen grundséatzlich ausgeschlossen werden, da sich innerhalb des Plan-
gebietes keine der fur die jeweilige Art essentiellen Habitatstrukturen (z. B. Ge-
wasser, ausreichend groRe Offenlandflachen, Walder, Trockenbiotope) befin-
den:

Planungsrelevante Arten nach Definition des Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV), deren Vorkommen im Eingriffsgebiet grund-
satzlich ausgeschlossen werden kann:

Feldlerche, Flussregenpfeifer, Graureiher, Heidelerche, Kiebitz, Kleinspecht,
Loffelente, Mausebussard, Nachtigall, Pirol, Rebhuhn, Schleiereule, Schwarz-
milan, Steinkauz, Tafelente, Teichrohrsanger, Waldkauz, Waldohreule, Wald-
wasserlaufer, Wiesenpieper, Zwergtaucher.

Die folgenden in der MTB-Quadranten-Liste aufgeflihrten Arten kdnnen das
Untersuchungsgebiet einschlie3lich des naheren Umfeldes potenziell zur Nah-
rungssuche (teilweise auch nur im Luftraum) oder als Rastbiotop auf dem
Durchzug nutzen, obwohl auch dies aufgrund der Lage im dicht besiedelten
Bereich und der starken Stérungen unwahrscheinlich ist. Ein Potenzial fur Fort-
pflanzungsstatten (Brutplatze, Quartiere) ist jedoch nicht vorhanden. Sie waren
von dem Eingriff nicht erheblich betroffen, da die Eingriffsflache im Verhaltnis zu
den zur Nahrungssuche beanspruchten Flachen sehr klein ist und ausreichend
Raum zum Ausweichen in der Umgebung besteht:

Planungsrelevante Arten nach LANUV (2017), die das Eingriffsgebiet als Nah-
rungshabitat nutzen kbnnen:

Habicht, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke

Fur die folgenden in der MTB-Quadranten-Liste aufgeflhrten Arten kann auf-
grund der vorhandenen Gebaudestrukturen eine Nutzung als Lebens- oder Ru-
hestéatte wahrend der Wochenstubenzeit bzw. Durchzugszeit nicht ausge-
schlossen werden. Bei einem Entfall der Gebaude durch Abriss oder einem
Eingriff in die Gebaudestrukturen wahrend der Wochenstubenzeit oder wahrend
der Zugzeit bzw. Uberwinterung wéaren diese Arten ggf. erheblich betroffen. Ei-
ne Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist durch die
formulierten Planungshinweise maoglich.
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Planungsrelevante Arten nach LANUYV (2017), fir die ein Vorkommen nicht
ausgeschlossen werden kann:

Zwergfledermaus, Zweifarbfledermaus
Konfliktanalyse
¢ Fledermause

Insgesamt wurden keine Hinweise auf eine Wochenstube oder andere, gré3ere
Quartiergemeinschaften von Fledermausen gefunden. Allerdings kann im Ver-
lauf des Jahres eine Nutzung durch Flederméause, z. B. Zweifarbfledermause
wahrend der Zugzeit/Uberwinterung, nicht ausgeschlossen werden. Auch
Zwergfledermause, die i. d. R. einen Quartierverbund aus mehreren Quartieren
nutzen, konnen die Struktur im Verlauf des Jahres nutzen. Bei einem Komplett-
abriss der Gebaude oder einer baulichen Anderung kann es zu einer direkten
Beeintrachtigung von Tieren (Verbotstatbestand: Téten oder Verletzen von Tie-
ren - § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) kommen. Auch kann das Eintreten des Ver-
botstatbestandes nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG nicht zur Ganze ausgeschlossen werden. Die genannten Planungs-
hinweise ermdglichen die Vermeidung der genannten Verbotstatbestande.

e Vogel

Planungsrelevante Vogelarten

Es wurden keine Hinweise auf aktuelle Vorkommen planungsrelevanter Vogel-
arten gefunden. Somit sind fur diese Gruppe keine Verbotstatbestadnde nach
8 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu erwarten.

Weitere europaische Vogelarten

Alle im Plangebiet zu erwartenden und nachgewiesenen, nicht planungsrele-
vanten Vogelarten sind weit verbreitet, allgemein haufig und ungefahrdet. lhre
Populationen befinden sich sowohl auf lokaler als auch auf biogeografischer
Ebene in einem guinstigen Erhaltungszustand, so dass Beeintrachtigungen auf
Populationsebene auszuschlie3en sind. Individuelle Verluste ("Tétungsverbot”
nach 8 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG), Zerstérung von Nestern (8 44 Abs. 1, Nr. 3
BNatSchG) sowie Storungen wahrend der Fortpflanzungszeit (8 44 Abs.1, Nr. 2
BNatSchG) sind bei Eingriffen in den Geholzbestand zu erwarten.

Planungshinweise

MafRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen von Flederméausen
bei Verlust potenzieller Gebaudequartiere

Bei einem Gebaudeabriss sind die nachfolgenden Hinweise zu beachten. Bei
den aufgefuihrten Malinahmen wird bericksichtigt, dass Gebaude prinzipiell
ganzjahrig von Fledermé&usen genutzt werden kénnen.

Generell sollte folgendes beachtet werden:

Die Mitarbeiter der mit den Arbeiten beauftragten Firmen sind auf die Problema-
tik hinzuweisen und darauf einzuweisen, wie aufgefundene Fledermause zu
sichern sind.
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Bereits im Vorfeld ist zu klaren, wo gefundene Flederméause im Bedarfsfall
Uberwintert und gepflegt werden kénnen.

Die fachgerechte Versorgung moéglicherweise aufgefundener Fledermause ist
sicherzustellen; hierzu muss eine im Fledermausschutz sachkundige Person
wahrend der Abrissarbeiten kurzfristig erreichbar bzw. vor Ort sein.

Grundsatzlich ist der Herbst (September bis November) der guinstigste Abriss-
zeitraum fur Gebaude. Eine mégliche Gefahrdung von Fledermausen ist dann
deutlich geringer, da mdgliche Wochenstuben bereits aufgeldst wurden, die Tie-
re sich aber auch noch nicht im Winterschlaf befinden und auf andere Quatrtiere
in der Umgebung ausweichen kénnen. Zudem ist das Brutgeschatft der Vogel
abgeschlossen. Ist ein Abriss in diesem Zeitraum nicht moglich, ware die
Durchfihrung der Arbeiten alternativ im April moglich, da die Winterquartiere
dann verlassen werden und noch keine Wochenstubengesellschaften vorhan-
den sind. Wird der Abriss der AuR3enhtille des Gebaudes in diesen Zeitrdumen
durchgeflhrt, sind vorher genannte Hinweise zu beachten.

Kann der Gebaudeabriss wahrend der Winterschlafzeit (Dezember bis ein-
schlie3lich Méarz) nicht vermieden werden, sollte vor Beginn der Arbeiten eine
Kontrolle auf Flederm&use durchgefiihrt werden. Der Abriss hat unter Beach-
tung der oben aufgefuhrten Hinweise mit einer 6kologischen Baubegleitung zu
erfolgen. Abbrucharbeiten im Inneren der Gebaude sind von den zuvor aufge-
fuhrten Einschréankungen nicht betroffen.

MaRnahmen zum Schutz europdischer Vogelarten

Eingriffe in den Gehdlzbestand dirfen nur au3erhalb der Brutzeit (Mérz bis
September) durchgefiihrt werden. Alternativ missen vor den Eingriffen die je-
weiligen Gehdlze durch einen Artenschutzexperten auf Nist- und Bruttatigkeit
Uberpruft werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Eine Veranderung gegeniber den zeichnerischen Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" stellt die Erweite-
rung des Gewerbegebiets um Flachen am Ful® der Boschung zur ,Olof-Palme-
Strale“ dar. Diese Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88/11
,Overfeldweg/Olof-Palme-Stra3e" als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche Parkanlage® festgesetzt, sie sind im engeren funktionalen
Sinne der Stral3enverkehrsflache als Stral3enbegleitgriin zuzuordnen. Die (nicht
im Geltungsbereich liegenden) Boschungen sind begriint und teilweise mit
Baumen und Geholzen bestanden. Hier erfolgen keine Eingriffe.

Die Flachen am Bdschungsfuld mit einer Gréf3e von ca. 664 m2 waren bereits in
der Vergangenheit durch den Gartenmarkt als Abstell- und Ausstellungsflachen
genutzt und zu diesem Zweck von der Stadt Leverkusen gepachtet. Die Fla-
chen bilden im Wesentlichen den 8,0 m breiten Schutzstreifen der darunterlie-
genden Trinkwassertransportleitung mit 600 mm Nennweite. Daher dirfen die-
se Flachen nicht Gberbaut werden, es sind aber gleichzeitig auch keine intensi-
ve Begriunung und keine Anpflanzung von Badumen oder gré3eren Geholzen
maoglich. Die Flache wurde bereits nach Rechtskraft des Bebauungsplan Nr.
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88/1l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Strale"”, zur Halfte als Stral3enbegleitgrin in
Form von Intensivrasenflache und zur anderen Halfte (neben der Halle des Gar-
tenmarkts) als versiegelte Flache durch den Gartenmarkt genutzt. Die vollstan-
dige Versiegelung erfolgte in den Jahren nach dem Abschluss des Pachtvertra-
ges mit Nutzungsvereinbarung. Der Eingriff erfolgte somit mit Wissen und Billi-
gung der Stadt Leverkusen, KompensationsmalRnahmen wurden nicht verein-
bart. Die Flache soll durch den bisherigen Péchter erworben werden.

Die Uberplanung der Flachen durch den Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Buirrig -
sudlich Olof-Palme-Stralle/Europaring® stellt somit einen Eingriff gegentber
dem gegebenen Planungsrecht des Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Stral3e" dar. Dieser Eingriff wird jedoch nur fir die zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans unversiegelten Bereich bewertet.
Die Eingriffsflache wird daher mit ca. 350 m2 angenommen.

Zur rechnerischen Festlegung des Eingriffes wird fur die Flachen die Wertigkeit
auf der Grundlage der Arbeitshilfe der LANUV ,Numerische Bewertung von Bio-
toptypen flr die Bauleitplanung, Marz 2008“ ermittelt. Die Flachen stellen sich
als ,2. Begleitvegetation, 2.2 Stralkenbegleitgriin ohne Gehdlzbestand“ dar, de-
nen ein Grundwert von 2 Punkten zugeordnet wird. Der Flachenwert betragt
somit 350 m2 x 2 Punkte = 700 Punkte.

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 kann bis zu einer
GRZ von 0,95 durch Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und deren Zufahrten
Uberschritten werden. Bereits der Bebauungsplan Nr. 88/11 ,,Overfeldweg/Olof-
Palme-StraRe" ermdglichte die Uberschreitung der GRZ auf 0,9. Im Rahmen
des vorhabenbezogene Bebauungsplans V 4/Il ,Olof-Palme-StraRe®, 1. Ande-
rung war bereits die_Erhéhung der GRZ auf 0,95 fur den sudlichen Abschnitt
des Plangebiets vorgesehen.

Fir den nordlichen Teil stellt die neue zulassige Grundflachenzahl von 0,95 ei-
nen Eingriff dar. Hierbei ist allerdings nur die zuséatzliche Versiegelungsmdog-
lichkeit auf den Flachen zu bewerten, die bereits der Bebauungsplan Nr. 88/11
,2Overfeldweg/Olof-Palme-Strafl3e" mit einer Versiegelung bis 0,9 erméglichte.
Die hinzukommende Flache (s.0.) wird bereits getrennt als Eingriff ermittelt.

Die Flachengrol3e des nordlichen Teils des Gewerbegebiets betragt 7.306 m2,
davon liegen innerhalb des Flurstiicks 629 ca. 6.640 m2. Die bisher zulassige
GRZ von 0,9 erméglichte 5.976 m2 Uberbauung, bei einer GRZ von 0,95 betragt
dieser Wert 6.308 m2. Der Eingriff betragt 332 m2 und ist auszugleichen.

Diese mdgliche Versiegelung ist bereits in der Vergangenheit erfolgt und stellt
in der Realitat keine neue Versiegelung dar, hier ist jedoch durch die Schaffung
des neuen Bauplanungsrechts die (nhachtragliche) Kompensation sicherzustel-
len.

Der Flache innerhalb des Gewerbegebiets wird analog zu der oben vorgenom-
men Bewertung ebenfalls als Stral3enbegleitgriin angenommen und mit einem
Grundwert von 2,0 Punkten bewertet. Der Flachenwert betragt somit 332 m2 x 2
Punkte = 664 Punkte.
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Im Rahmen des Bebauungsplans sind fir die beiden Eingriffe 1.364 Punkte
auszugleichen.

Innerhalb der intensiv genutzten Gewerbegebietsflache kann keine Kompensa-
tion des Eingriffes stattfinden. Da keine Ausgleichsflachen in unmittelbarer Na-
he zur Verfigung stehen, muss die Kompensation durch eine entsprechende
Ersatzgeldzahlung erfolgen.

Die Ermittlung der Hohe dieser Ersatzgeldzahlung und die Vereinbarung mit
dem Eigentiimer zur Zahlung erfolgen bis zum Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 225/11 ,,Burrig - stdlich Olof-Palme-Stral3e/Europaring” und wer-
den in den Grunderwerbsvertrag der Flachen einbezogen.

Im Bebauungsplan wird die 6ffentliche Verkehrsflache der Stichstral3e derge-
stalt erweitert, dass eine Wendeanlage errichtet werden kann. Durch diese
Wendeanlage erfolgt ein minimaler Eingriff von ca. 2,5 m2 Gré(3e in die bisheri-
ge stralRenbegleitende 6ffentliche Grunflache. Wegen der geringen Grol3e des
Eingriffs wird auf einen 6kologischen Ausgleich verzichtet.

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf geschiitzte Arten sowie auf Tiere
und Pflanzen sind bei Beachtung der Planungshinweise und der Kompensati-
onsanforderungen nicht zu erwarten.

6.4.2 Schutzgut Boden

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Leverkusen, OSIRIS, Topo-
grafische Karte TK 25, Deutsche Grundkarte DGK 25 liegen keine Hinweise auf
Altlasten und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor. Natirliche
Bdden stehen im Plangebiet nicht an.

Durch die Planung wird die tatsachlich vorhandene Versiegelung nicht veran-
dert. Die Uberplanung der bereits gewerblich genutzten Flachen am Bo-
schungsfuld zur ,Olof-Palme-Stral’e” durch den Bebauungsplan Nr. 225/
,Burrig - sudlich Olof-Palme-StralRe/Europaring” sowie die Erhohung der GRZ
von 0.9 auf 0,95 im Teilbereich Nord stellt einen Eingriff gegentuber dem gege-
benen Planungsrecht des Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-
Stral3e" dar. Die Kompensation wird in den Grunderwerbsvertrag der Flachen
einbezogen. Diese mogliche Versiegelung ist bereits in der Vergangenheit er-
folgt und stellt in der Realitéat keine neue Versiegelung dar, hier ist jedoch durch
die Schaffung des neuen Bauplanungsrechts die (nachtragliche) Kompensation
sicherzustellen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind durch den Planfall
gegentuber dem Nullfall voraussichtlich nicht zu erwarten.

6.4.3 Schutzqut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Das Plangebiet liegt
in keiner Wasserschutzzone und nicht innerhalb eines Hochwasserschutz- oder
eines Uberschwemmungsgebiets.

Durch die Planung wird die tatsachlich vorhandene Versiegelung nicht veran-
dert (siehe 6.4.2). Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser einschlie3lich der
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vorhandenen Niederschlagswasserversickerung fur die Dachflachenwéasser
sind nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen im Planfall entsprechen voraussichtlich den Auswirkungen im
Nullfall.

Die Ableitung des Niederschlagswassers der offentlichen ErschlieRungsanlage
erfolgt wie bislang tuber den privaten Sinkkasten und wird im Anschluss dessen
Uber eine private Kanalisation dem o6ffentlichen Kanalnetz zugefuhrt.

6.4.4 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Verkehrsinsel, die durch stark frequentierte,
z. T. Uberregionale Verkehrswege gebildet wird. Von einer erheblichen Vorbe-
lastung der Luft muss daher in diesem Bereich ausgegangen werden.

Aufgrund vorliegender Erfahrungswerte ist hier sogar eine Uberschreitung des
Langzeitgrenzwerts gemalfd 39. BImSchV fir Stickstoffoxid (NO2) nicht auszu-
schlieBen. Es ist daher wichtig, keinen dauerhaften Aufenthalt von Menschen

(Wohnen) im Gebiet zuzulassen.

Die vorgesehene gewerbliche Nutzung (ohne Betriebswohnen) ist daher un-
problematisch.

Der Bebauungsplan stellt die Anderung des Bebauungsplan Nr. 88/Il ,Over-
feldweg/Olof-Palme-StralRe" (rechtsverbindlich seit 11.12.1991) dar, der durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 4/Il ,Olof-Palme-StraRe®, 1. Ande-
rung (rechtsverbindlich seit 30.10.1996 und 1. Anderung seit 17.07.2002) iiber-
plant wurde. Die Ursprungsplanung ist jedoch weiterhin die des Gesamtkon-
zepts auch den Jahren um 1990. Zur damaligen Zeit waren Grundsétze einer
klimaschonenden Planung noch nicht im Bewusstsein verankert. Auch die im
Plangebiet bestehende Bebauung entstammt Zeiten, die keine energieeffiziente
Bauweise erforderte.

Dennoch ist die Umsetzung der Klimabausteine der Stadt Leverkusen teilweise
mdoglich. Das in den Ortsteil Blrrig eingebundene Gewerbegebiet erfordert kei-
ne langen Anfahrtswege. Es ist von umliegenden Wohnlagen zu Ful3 oder mit
dem Fahrrad gut erreichbar und ist mit mehreren Buslinien gut an das OPNV-
Netz der Stadt eingebunden. Dies tragt zur Vermeidung von klimaschadlichen
Abgasen durch den Individualverkehr bei.

Die Nord-Sud ausgerichtete Gebaudestellung der Bestandsgebaude eignet sich
hervorragend zur aktiven und passiven Solarenergienutzung. Der Hinweis zur
zuldssigen Solarenergienutzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Theoretisch besteht die Mdglichkeit der Fernwarmeversorgung, das sehr kleine
Gebiet kann allerdings keine wirtschaftliche Ausnutzung sicherstellen. Die not-
wendigen Aufwendungen stehen im klaren Missverhaltnis zum Nutzen.

Die energetischen Gebaudestandards kbnnen im Bebauungsplan nicht festge-
setzt werden. Die bestehenden Gebaude entsprechen wahrscheinlich nicht den
Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung. Fir genehmigungs-
pflichtige Anderungen, Um- oder Anbauten ist jeweils zu priifen, welche Anfor-
derungen zu beachten sind.
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Zur Vermeidung von punktueller Uberwarmungen erfolgen Festsetzungen zur
Begrunung der Stellplatzanlagen und zur Begrinung der Gebaude von mindes-
tens 50% der Flachdachflachen und von mindestens 20% der Fassadenflachen.

Auf die Festsetzung der Begriinung von Dachflachen und Fassaden bei den
Bestandsgebauden wird verzichtet, sofern keine wesentlichen baulichen Ande-
rungen wie Anbauten etc. erfolgen. Ein grof3er Teil der bestehenden Bebauung
sind Glashauser und Hallen, die fir eine Dach- oder Fassadenbegrinung nicht
tauglich sind und nur mit hohem konstruktiven und finanziellen Aufwand zu er-
tichtigen waren. Die nachtragliche Begriinung wiirde daher eine besondere
Harte darstellen.

Es ist festzustellen, dass durch die gute stadtebauliche Integration und die gut
maogliche Solarenergienutzung eine Umsetzung der Klimabausteine erfolgt.
Veranderungen oder Unterschiede zwischen Planfall und Nullfall sind nicht zu
erwarten.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut sind nicht gegeben.
6.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch das umgebende Gewerbegebiet und die Ver-
kehrstrassen gepragt. Eine Veranderung ist hierzu durch die Planungsinhalte
nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen von Planfall und Nullfall unterscheiden sich nicht.
6.4.6 Schutzgut Mensch
Innerhalb des Plangebiets sollen keine Wohnnutzungen zugelassen werden.

Da das Plangebiet in Einwirkungsbereich der BAB 1, der B 8 (Europaring) und
der innerstadtischen HauptverkehrsstraRe Olof-Palme-Stral3e liegt, sind erheb-
liche Verkehrslarmimmissionen zu erwarten.

Die Gerauschbelastung durch Verkehrslarm ist am nordlichen und 6stlichen
Rand des Plangebiets am hdchsten. Im inneren Plangebiet nimmt die LArmbe-
lastung etwas ab, ohne jedoch deutlich zu sinken. Insgesamt ist von einem fir
ein Gewerbegebiet mafig belasteten Gebiet auszugehen.

Nach dem Runderlass des Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
zur DIN 18005 sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte fir die maximal zul&ssigen Larmimmissionspegel fur Gewerbege-
biete von tags 65 dB(A) und nachts 50 / 55 dB(A) angestrebt werden. In Ge-
werbegebieten betrifft dies nur Birogebaude und ahnliche Nutzungen, oder so-
fern zulassig, ausnahmsweises Wohnen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Dabei soll der niedrigere Nachtwert flr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten; die ho-
heren Nachtwerte sind beim Einfluss von Verkehrslarm zu bertcksichtigen. Der
Nachtwert ist nur fir ausnahmsweises Wohnen nach 8§ 8 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO
von Bedeutung, fur Bldronutzungen o0.4. besteht nachts kein héherer Schutzbe-
darf als tags. (Die ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung fir Betriebsleiter
usw. ist im Ubrigen im Bebauungsplan Nr. 225 /Il ,Biirrig — sudlich Olof-Palme-
Stral3e/Europaring“ ausgeschlossen.)
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Als Ergebnis der Verkehrslarmberechnung auf der Grundlage aktueller Ver-
kehrsbelastungen (Zéahlungen Jahre 2010, 2015) der Straf3en ist festzustellen,
dass tags im Einwirkungsbereich von der Olof-Palme-Strafl3e und der Anbin-
dung an die B 8 (Europaring) mit Uberschreitungen des jeweiligen Orientie-
rungswertes von bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu 8 dB(A) gerechnet werden
muss. Im inneren Plangebiet wird tags der Orientierungswert von 65 dB(A) ein-
gehalten oder unterschritten, nachts ist mit Uberschreitungen bis zu 5 dB(A) zu
rechnen.

Zur Konfliktvermeidung durch schitzenswerte Nutzungen wird der Bebauungs-
plan daher im Gewerbegebiet keine Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder Be-
reitschaftspersonal zulassen. Dennoch sind LarmschutzmalZnahmen fur die
anderen schitzenswerten Nutzungen im Gewerbegebiet (Buro) erforderlich.

Bei Larmschutzmal3nahmen ist zwischen aktiven MaRnahmen (Schallschutz-
wande/-Walle, larmmindernder Fahrbahnbelag, Geschwindigkeitsreduzierung)
und passiven MalRnahmen (Schutzanforderungen an den Geb&udefassaden) zu
unterschieden. Generell sind aktive Malinahmen vorzuziehen, erst wenn diese
nicht moglich sind, sind passive MalRnahmen zu treffen.

Weitergehende aktive SchallschutzmalRnahmen gegeniber der sidlich gelege-
nen BAB 1 kénnen nicht Gegenstand der Planung sein, da aufgrund des erheb-
lich tieferliegenden Plangebiets Malinahmen nur direkt an der Autobahn und
somit aulRerhalb des Bebauungsplans sinnvoll mdglich waren. Hierzu fehlen
jedoch die Anspruchsvoraussetzungen, da die Anderung im Gewerbegebiet
keine neuen Schutzanspriiche ausldsen.

Gegenuber der 6stlich gelegenen B 8 ist es @hnlich. Anspruchsvoraussetzun-
gen sind nicht gegeben. Wirkungsvoller Schallschutz kann auch hier nur durch
aktiven Schallschutz an der Quelle, d. h. direkt am Fahrbahnrand erfolgen.

Insgesamt ist das Konfliktpotential zwischen Verkehrslarmbelastung und ge-
werblicher Nutzung relativ gering, da an gewerblich genutzte Raume nur tags-
Uber Schutzanforderungen zu stellen sind.

Betroffen sind in erster Linie die Nord-, Nordost- und Ostfassaden einer Rand-
bebauung. Generell sollten Grundrisse entwickelt werden, die an den belaste-

ten Fassaden maoglichst keine Fenster von R&umen zum dauernden Aufenthalt
im Sinne von DIN 4109 vorsehen.

Sind dennoch Fenster an den belasteten Fassaden notwendig, muss fir passi-
ven Schallschutz gesorgt werden. Diese MalRnahmen sollten jedoch als letztes
Mittel in Betracht gezogen werden, da hiermit immer eine Beeintrachtigung der
Aufenthaltsqualitat einhergeht. Im Bebauungsplan sind die ermittelten Larmpe-
gelbereiche festgesetzt.

Die exakte Festlegung der Anforderungen an die Bauteile erfolgt tblicherweise

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, da die Bauausfihrung, Raum-

malfe und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen.

Aus den genannten Sachverhalten ergeben sich fir das Plangebiet folgende

Planungsempfehlungen:

— Raume zum dauernden Aufenthalt sollten nach Stden und Westen ange-
ordnet werden.
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— Fur Buroraume und &hnliche Nutzungen sind erhdhte Anforderungen an den
baulichen Schallschutz bis hin zum Larmpegelbereich V nach DIN 4109 er-
forderlich. Im inneren Plangebiet reichen die Anforderungen fir den Larm-
pegelbereich IV.

Die zulassigen Emissionen der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen
Uber den Abstandserlass NRW 2007 (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, MBI.
NRW 2007, S. 659) gesteuert werden.

Die auf dieser Grundlage vorgenommene Gliederung nach Betriebs- und Anla-
gearten lasst nur Anlagen der untersten Abstandklasse VII (100 m Abstand) zu.
Die Anlagen der Abstandklasse VI (200 m) sind nur als Ausnahme zuléssig,
wenn deren Emissionsverhalten hauptsachlich durch Larm besteht und wenn
Gutachterlich nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erheb-
liche Belastigungen oder sonstige Gefahren in den benachbarten schutzwirdi-
gen Gebieten/Nutzungen vermieden werden bzw. durch geeignete technische
MalRnahmen oder besondere Beschrankungen und Vorkehrungen vermieden
werden konnen.

Die Gliederung nach Abstandserlass mit einem Mindestabstand von 100 m be-
zieht sich auf das Nebeneinander von reinen Wohnen und Gewerbe. Dieses
trifft fir den vorliegenden Fall nicht zu. Die vorgenommene Gliederung nach
Abstandserlass bertcksichtigt die allgemeinen Wohngebiete am Ruttersweg
und Hubertusweg, das Mischgebiet am Overfeldweg und die Dauerkleingarten-
anlage ,Feierabend e.V." (gemal Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 88/l
,Overfeldweg/ Olof-Palme-StralRe“) sowie die 6stlich der B 8 und der Bahntras-
se an der Windthorstral3e und der Marienburger Stral3e und in der Kolonie suid-
lich der BAB 1 gelegenen Wohnlagen. Mit Ausnahme der Kleingartenanlage
liegen alle Nutzungen weiter als 100 m vom Plangebiet entfernt, die Schutzwir-
kung ist somit auf jeden Fall gegeben.

Bezogen auf die nérdlich gelegene Dauerkleingartenanlage ,Feierabend e.V.*
werden 100 m unterschritten. Im Abstandserlass wird fur die dort aufgefihrten
Abstandsklassen bezlglich der Gerauschimmissionen eine Schutzempfindlich-
keit allerdings nur entsprechend reinen Wohngebieten (WR) zugrunde gelegt
(Richtwerte der TA Larm 50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts). Kleingartenanlagen
wie die 0.g. Anlage ,Feierabend e.V.“ sind bei den Richtwerten der TA Larm
nicht aufgefuhrt, hilfsweise kbnnen jedoch die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 herangezogen werden, wo flr die Tages- und Nachtzeit
von Friedhofen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen ein Wert von 55 dB(A)
genannt wird.

Uberschlagig wird seitens des Gutachters angenommen werden, dass eine Er-
hoéhung der zuldssigen Immissionen um 5 dB(A) ungefahr eine Halbierung des
Abstands erlaubt. Dies bedeutet hier, dass die in der Abstandsklasse VII (100 m
erforderlicher Abstand) und als hier zulassig festgesetzten Anlagen bis zu ei-
nem Abstand von ca. 50 bis 60 m gegeniiber Nutzungen mit einem Schutzbe-
darf entsprechend WA (55 dB(A) tags) zulassig waren. Da die ndchstgelegenen
Kleingarten in etwa diesen Abstand zum Plangebiet aufweisen, ist nicht mit
Konflikten zu rechnen.
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Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Plangebiet zur Entwicklung
als Gewerbegebiet geeignet ist, wenn die beschriebenen Anforderungen an den
Schallschutz gegen Verkehrslarm und die Steuerung des Gewerbelarms umge-
setzt werden.

Aufgrund der geplanten Nutzungen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Unterschiede zwischen Planfall und Nullfall sind nicht gegeben.
6.4.7 Schutzqgut Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planbereich nicht bekannt; Baudenkmaler
befinden sich jenseits der Verkehrstrassen BAB 1 und B 8 (Europaring) wie z.
B. die Bayer Kolonie 2 ,Anna®“.

Sachguter sind die gewerblichen Nutzungen und die vorhandenen Leitungen.
Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten.

6.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Innerhalb der Auswirkungen der Planung sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Boden und Wasser zu verzeichnen. Diese sind den jeweiligen
Kapiteln zu entnehmen.

6.6 MalRnahmen zur Begegnhung der nachteiligen Auswirkungen

Die notwendigen MalRBhahmen zur Vermeidung, Minderung oder zur Kompensa-
tion sind bei den einzelnen Schutzgutern beschrieben.

6.7 Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
filhrung der Planung

Anderweitige Planungsmadglichkeiten als eine gewerbliche Nutzung sind nicht
sinnvoll darstellbar. Sollte die angedachte gewerbliche Nutzung nicht umgesetzt
werden, muss damit gerechnet werden, dass die Flache langfristig als Brache
verbleibt.

6.8 Anderweitige Planungsmoaqglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten als eine gewerbliche Nutzung sind nicht

sinnvoll darstellbar. Die Flache ist Bestandteil des umliegenden groRen Gewer-
begebiets Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e. Zur Sicherung der dort angesiedel-
ten gewerblichen Nutzungen ist mit z.B. Wohnen an dieser Stelle nicht mdglich.

Auch die Verlarmung durch die angrenzenden Stral3en steht einer Wohnnut-
zung entgegen.

6.9 Zusatzliche Angaben

6.9.1 Verwendete Gutachten:

— Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Hamann & Schulte, Umweltplanung —
Angewandte Okologie, Gelsenkirchen, 24.07.2017
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— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 225/l ,Burrig — std-
lich der Olof-Palme-Stral3e/Europaring” der Stadt Leverkusen, ACB 0717 —
407974 — 1344, Accon Koéln GmbH, 12.07.2017

— Erganzende Stellungnahme Accon Kéln GmbH vom 25.07.2017

6.9.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen aufge-
treten.

6.9.3 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Ggf. erforderliche UberwachungsmaRnahmen sind in nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren zu benennen.

6.10 Zusammenfassung

Fur den grofdten Teil des Baugebiets besteht bereits Bauplanungsrecht durch
den Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Straf3e” und den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-Palme-Stralle®. Hierfur ist im Sinne
der moglichen Umweltauswirkungen von einem ,Bestand” auszugehen.

Die genehmigten Nutzungen Baumarkt und Gartenmarkt werden am Standort
nicht weiterbetrieben. Die eng auf die heutige Nutzung begrenzte Festsetzung
von Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen Baumarkt und Gartenmarkt
soll demzufolge aufgegeben werden.

Fur den Planbereich wird eine gewerbliche Nutzung angestrebt. Das Plangebiet
ist fast vollstandig versiegelt. Der Versiegelungsgrad betragt ca. 0,95. Der be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" setzt ei-
ne Grundflachenzahl von 0,8 und die Uberschreitung durch Versiegelung bis
0,9 zu. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 4/11 ,Olof-Palme-Strale“ hat
die zulassige Uberschreitung durch Versiegelung bis 0,95 erhoht. Diese Versie-
gelungsobergrenze bleibt bestehen und wird auf den gesamten Geltungsbe-
reich Ubertragen.

Artenschutz, Natur und Landschaft

Eine artenschutzrechtliche Potenzialuntersuchung der 1. Stufe wurde durchge-
fuhrt, es erfolgte eine Ermittlung moglicher planungsrelevanter Arten.

Ausgeschlossen werden konnte das Vorkommen von Feldlerche, Flussregen-
pfeifer, Graureiher, Heidelerche, Kiebitz, Kleinspecht, Loffelente, Mausebus-
sard, Nachtigall, Pirol, Rebhuhn, Schleiereule, Schwarzmilan, Steinkauz, Tafel-
ente, Teichrohrsédnger, Waldkauz, Waldohreule, Waldwasserlaufer, Wiesenpie-
per, Zwergtaucher. Moglicherweise als Nahrungshabitat nutzen kénnen das
Gebiet die Arten Habicht, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke. Ein Vorkommen
kann nicht ausgeschlossen werden fur die Zwergfledermaus und die Zweifarb-
fledermaus.

In der durchgefiihrten Konfliktanalyse wurden keine Hinweise auf eine Wochen-
stube oder andere, gréRere Quartiergemeinschaften von Fledermausen gefun-
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den. Allerdings kann im Verlauf des Jahres eine Nutzung durch Fledermause, z.
B. Zweifarbfledermause wahrend der Zugzeit/Uberwinterung, nicht ausge-
schlossen werden. Auch Zwergfledermause, die i. d. R. einen Quartierverbund
aus mehreren Quartieren nutzen, kbnnen die Struktur im Verlauf des Jahres
nutzen. Es wurden keine Hinweise auf aktuelle Vorkommen planungsrelevanter
Vogelarten gefunden.

Zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen von Fledermausen bei Verlust po-
tenzieller Gebaudequartiere werden Hinweise fur den Gebaudeabriss und die
Beseitigung von Gehdlzen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Uberplanung der bereits gewerblich genutzten Flachen am Boschungsfull

zur ,Olof-Palme-Strale“ durch den Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Burrig - sudlich

Olof-Palme-Stral3e/Europaring” stellt einen Eingriff gegenuber dem gegebenen
Planungsrecht des Bebauungsplan Nr. 88/I ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e"
dar. Die Kompensation wird in den Grunderwerbsvertrag der Flachen einbezo-
gen.

Im Bebauungsplan wird die 6ffentliche Verkehrsflache der Stichstral3e derge-
stalt erweitert, dass eine Wendeanlage errichtet werden kann. Durch diese
Wendeanlage erfolgt ein minimaler Eingriff von ca. 2,5 m? Gré(3e in die bisheri-
ge stralRenbegleitende 6ffentliche Grunflache. Wegen der geringen Grol3e des
Eingriffs wird auf einen 6kologischen Ausgleich verzichtet.

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf geschuitzte Arten sowie auf Tiere
und Pflanzen sind bei Beachtung der Planungshinweise und der Kompensati-
onsanforderungen nicht zu erwarten.

Boden

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten und/oder sonstige schadliche Bodenver-
anderungen vor. Naturliche Bdden stehen im Plangebiet nicht an. Die hohe
Versiegelung ist bereits zulassig und vorhanden. Die Uberplanung der bereits
gewerblich genutzten Flachen am Béschungsful zur ,Olof-Palme-Stral3e“ durch
den Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Burrig - stdlich Olof-Palme-Stralte/Europaring*
stellt einen Eingriff gegenuiber dem gegebenen Planungsrecht des Bebauungs-
plan Nr. 88/l ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e" dar. Die Kompensation wird in
den Grunderwerbsvertrag der Flachen einbezogen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind voraussichtlich nicht
zu erwarten.

Wasser

Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone und nicht innerhalb eines
Hochwasserschutz- oder eines Uberschwemmungsgebiets.

Durch die Planung wird die Versiegelung nicht veréndert (siehe hierzu Punkt
,Boden®). Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser einschlief3lich der vorhan-
denen Niederschlagswasserversickerung fir die Dachflachenwasser sind nicht
zu erwarten.

Die Auswirkungen im Planfall entsprechen voraussichtlich den Auswirkungen im
Nullfall.
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Klima/Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Verkehrsinsel, die durch stark frequentierte,
z. T. Uberregionale Verkehrswege gebildet wird. Von einer erheblichen Vorbe-
lastung der Luft muss daher in diesem Bereich ausgegangen werden. Aufgrund
vorliegender Erfahrungswerte ist hier sogar eine Uberschreitung des Langzeit-
grenzwerts gemalfd 39. BiImSchV fur Stickstoffoxid (NO2) nicht auszuschliel3en.
Es ist daher wichtig, keinen dauerhaften Aufenthalt von Menschen (Wohnen) im
Gebiet zuzulassen. Die vorgesehene gewerbliche Nutzung (ohne Betriebswoh-
nen) ist daher unproblematisch.

Zur Vermeidung von punktueller Uberwarmungen erfolgen Festsetzungen zur
Begrinung der Stellplatzanlagen und zur Begrinung der Geb&aude von mindes-
tens 50% der Flachdachflachen und von mindestens 20% der Fassadenflachen.
Auf die Festsetzung der Begriinung von Dachflachen und Fassaden bei den
Bestandsgebauden — sofern keine wesentlichen baulichen Anderungen erfolgen
- wird verzichtet.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut sind nicht gegeben.
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch das umgebende Gewerbegebiet und die Ver-
kehrstrassen gepragt. Eine Veranderung ist hierzu durch die Planungsinhalte
nicht zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht gege-
ben.

Mensch

Da das Plangebiet in Einwirkungsbereich der BAB 1, der B 8 (Europaring) und
der innerstadtischen HauptverkehrsstralRe Olof-Palme-Stral3e liegt, sind erheb-
liche Verkehrslarmimmissionen zu erwarten.

Die Gerduschbelastung durch Verkehrslarm ist am nordlichen und 6stlichen
Rand des Plangebiets am héchsten. Im inneren Plangebiet nimmt die Larmbe-
lastung etwas ab, ohne jedoch deutlich zu sinken. Insgesamt ist von einem fur
ein Gewerbegebiet mafig belasteten Gebiet auszugehen.

Als Ergebnis der Verkehrslarmberechnung auf der Grundlage aktueller Ver-
kehrsbelastungen der Stral3en ist festzustellen, das tags im Einwirkungsbereich
von der Olof-Palme-Str. und der Anbindung an den Europaring mit Uberschrei-
tungen des jeweiligen Orientierungswertes von bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu
8 dB(A) gerechnet werden muss. Im inneren Plangebiet wird tags der Orientie-
rungswert von 65 dB(A) eingehalten oder unterschritten, nachts ist mit Uber-
schreitungen bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Zur Konfliktvermeidung im Bereich Larm sowie Luft durch schitzenswerte Nut-
zungen wird der Bebauungsplan im Gewerbegebiet keine Wohnungen flir Be-
triebsinhaber oder Bereitschaftspersonal zulassen. Es sind Larmschutzmalf3-
nahmen fur die anderen zulassigen schitzenswerten Nutzungen im Gewerbe-
gebiet (Buro) erforderlich.

Bei Larmschutzmal3nahmen ist zwischen aktiven MalRnahmen (Schallschutz-
wande/-Walle, Larmmindernder Fahrbahnbelag, Geschwindigkeitsreduzierung)
und passiven MalRnahmen (Schutzanforderungen an den Geb&udefassaden) zu
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unterschieden. Generell sind aktive MaRnahmen vorzuziehen, erst wenn diese
nicht maglich sind, sind passive Malinahmen zu treffen.

Weitergehende passive Schallschutzmal3hahmen gegentber der sudlich gele-
genen BAB 1 kdnnen nicht Gegenstand der Planung sein, da aufgrund des er-
heblich tieferliegenden Plangebiets Malinahmen nur direkt an der Autobahn
und somit auRerhalb des Bebauungsplans sinnvoll méglich waren. Hierzu feh-
len jedoch die Anspruchsvoraussetzungen, da die Anderung im Gewerbegebiet
keine neuen Schutzanspriiche auslésen.

Gegenuber der 6stlich gelegenen B 8 ist es dhnlich. Anspruchsvoraussetzun-

gen sind nicht gegeben. Wirkungsvoller Schallschutz kann auch hier nur durch
passiven Schallschutz an der Quelle, d.h. direkt am Fahrbahnrad wirkungsvoll
erfolgen. Auch zu der héher liegenden Olof-Palme-StralR3e kann im Gebiet kein
sinnvoller aktiver Schallschirm errichtet werden.

Insgesamt ist das Konfliktpotential zwischen Verkehrslarmbelastung und ge-
werblicher Nutzung relativ gering, da an gewerblich genutzte Raume nur tags-
Uber Schutzanforderungen zu stellen sind. Betroffen sind in erster Linie die
Nord-, Nordost- und Ostfassaden einer Randbebauung. Generell sollten Grund-
risse entwickelt werden, die an den belasteten Fassaden mdglichst keine Fens-
ter von Raumen zum dauernden Aufenthalt im Sinne von DIN 4109 vorsehen.

Sind dennoch Fenster an den belasteten Fassaden notwendig, muss fur passi-
ven Schallschutz gesorgt werden. Diese MalRnahmen sollten jedoch als letztes
Mittel in Betracht gezogen werden, da hiermit immer eine Beeintrachtigung der
Aufenthaltsqualitat einhergeht. Im Bebauungsplan sind die ermittelten Larmpe-
gelbereiche festgesetzt.

Die zulassigen Emissionen der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen
Uber den Abstandserlass NRW 2007 (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, MBI.
NRW 2007, S. 659) gesteuert werden.

Die auf dieser Grundlage vorgenommene Gliederung nach Betriebs- und Anla-
gearten lasst nur Anlagen der untersten Abstandklasse VII (100 m Abstand) zu.
Die Anlagen der Abstandklasse VI (200 m) sind nur als Ausnahme zuléssig,
wenn deren Emissionsverhalten hauptséchlich durch Larm besteht und wenn
Gutachterlich nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erheb-
liche Belastigungen oder sonstige Gefahren in den benachbarten schutzwirdi-
gen Gebieten/Nutzungen vermieden werden bzw. durch geeignete technische
Mafl3nahmen oder besondere Beschrankungen und Vorkehrungen vermieden
werden konnen.

Die Gliederung nach Abstandserlass mit einem Mindestabstand von 100 m be-
zieht sich auf das Nebeneinander von reinen Wohnen und Gewerbe. Dieses
trifft fir den vorliegenden Fall nicht zu. Die vorgenommene Gliederung nach
Abstandserlass bericksichtigt die allgemeinen Wohngebiete am Riittersweg
und Hubertusweg, das Mischgebiet am Overfeldweg und die Dauerkleingarten-
anlage ,Feierabend e.V.” (gemal Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 88/11
,2Overfeldweg/ Olof-Palme-StralRe“) sowie die dstlich der B 8 und der Bahntras-
se an der Windthorstral3e und der Marienburger Strafl3e und in der Kolonie stid-
lich der BAB 1 gelegenen Wohnlagen. Mit Ausnahme der Kleingartenanlage
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liegen alle Nutzungen weiter als 100 m vom Plangebiet entfernt, die Schutzwir-
kung ist somit auf jeden Fall gegeben.

Bezogen auf die nordlich gelegene Dauerkleingartenanlage ,Feierabend e.V.*
werden 100 m unterschritten. Im Abstandserlass wird fur die dort aufgefihrten
Abstandsklassen bezuglich der Gerauschimmissionen eine Schutzempfindlich-
keit allerdings nur entsprechend reinen Wohngebieten (WR) zugrunde gelegt
(Richtwerte der TA Larm 50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts). Kleingartenanlagen
wie die 0.g. Anlage ,Feierabend e.V.“ sind bei den Richtwerten der TA Larm
nicht aufgefihrt, hilfsweise konnen jedoch die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 herangezogen werden, wo flr die Tages- und Nachtzeit
von Friedhofen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen ein Wert von 55 dB(A)
genannt wird.

Uberschlagig wird seitens des Gutachters angenommen werden, dass eine Er-
hoéhung der zulassigen Immissionen um 5 dB(A) ungefahr eine Halbierung des
Abstands erlaubt. Dies bedeutet hier, dass die in der Abstandsklasse VII (100 m
erforderlicher Abstand) und als hier zulassig festgesetzten Anlagen bis zu ei-
nem Abstand von ca. 50 bis 60 m gegeniber Nutzungen mit einem Schutzbe-
darf entsprechend WA (55 dB(A) tags) zuléassig waren. Da die nachstgelegenen
Kleingarten in etwa diesen Abstand zum Plangebiet aufweisen, ist nicht mit
Konflikten zu rechnen.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Plangebiet zur Entwicklung
als Gewerbegebiet geeignet ist. Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Menschen zu verzeichnen, wenn die beschriebenen Anforderungen an den
Schallschutz umgesetzt werden.

Kultur- und Sachquter

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planbereich nicht bekannt; Baudenkmaler
befinden sich jenseits der Verkehrstrassen BAB 1 und B 8 (Europaring) wie z.
B. die Bayer Kolonie 2 ,Anna‘“. Sachguter sind die gewerblichen Nutzungen und
die vorhandenen Leitungen. Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzguter
sind nicht zu erwarten.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu befiirchten, Kompensa-
tionsmafl3nahmen sind nicht erforderlich.

Teil C Auswirkungen der Planung und Umsetzung

7. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Eine artenschutzrechtliche Potenzialuntersuchung der 1. Stufe wurde durchge-
fuhrt, es erfolgte eine Ermittlung maoglicher planungsrelevanter Arten.

Ausgeschlossen werden konnte das Vorkommen von Feldlerche, Flussregen-
pfeifer, Graureiher, Heidelerche, Kiebitz, Kleinspecht, Loffelente, Mausebus-
sard, Nachtigall, Pirol, Rebhuhn, Schleiereule, Schwarzmilan, Steinkauz, Tafel-
ente, Teichrohrsanger, Waldkauz, Waldohreule, Waldwasserlaufer, Wiesenpie-
per, Zwergtaucher. Moglicherweise als Nahrungshabitat nutzen kénnen das
Gebiet die Arten Habicht, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke. Ein Vorkommen
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kann nicht ausgeschlossen werden fur die Zwergfledermaus und die Zweifarb-
fledermaus.

In der durchgefiihrten Konfliktanalyse wurden keine Hinweise auf eine Wochen-
stube oder andere, gréRere Quartiergemeinschaften von Fledermausen gefun-
den. Allerdings kann im Verlauf des Jahres eine Nutzung durch Fledermause,
z. B. Zweifarbfledermause wahrend der Zugzeit/Uberwinterung, nicht ausge-
schlossen werden. Auch Zwergfledermause, die i. d. R. einen Quartierverbund
aus mehreren Quartieren nutzen, kbnnen die Struktur im Verlauf des Jahres
nutzen. Es wurden keine Hinweise auf aktuelle Vorkommen planungsrelevanter
Vogelarten gefunden.

Zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen von Fledermausen bei Verlust po-
tenzieller Geb&udequartiere werden Hinweise fiir den Geb&udeabriss und die
Beseitigung von Gehdlzen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Veranderung gegeniber den zeichnerischen Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Stral3e” stellt die Erweite-
rung des Gewerbegebiets um Flachen am Ful der Béschung zur ,Olof-Palme-
Stralde” dar. Diese Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88/11
,Overfeldweg/Olof-Palme-StralRe" als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche Parkanlage* festgesetzt, sie sind im engeren funktionalen
Sinne der StralRenverkehrsflache als Stral3enbegleitgriin zuzuordnen. Die (nicht
im Geltungsbereich liegenden) Bdschungen sind begrunt und teilweise mit
Baumen und Gehdlzen bestanden. Hier erfolgen keine Eingriffe.

Die Flachen am Boschungsfuld mit einer Gréf3e von ca. 684 m2 waren bereits in
der Vergangenheit durch den Gartenmarkt als Abstell- und Ausstellungsfla-
chengenutzt und zu diesem Zweck von der Stadt Leverkusen gepachtet. Die
Flachen bilden im Wesentlichen den 8,0 m breiten Schutzstreifen der darunter-
liegenden Trinkwassertransportleitung mit 600 mm Nennweite. Daher durfen
diese Flachen nicht Uberbaut werden, es sind aber gleichzeitig auch keine in-
tensive Begrinung und keine Anpflanzung von Baumen oder groReren Gehol-
zen madglich. Die Flache wurde bereits nach Rechtskraft des Bebauungsplan
Nr. 88/Il ,Overfeldweg/Olof-Palme-Strafl3e", zur Halfte als StraRenbegleitgriin in
Form von Intensivrasenflache und zur anderen Hélfte (neben der Halle des Gar-
tenmarkts) als versiegelte Flache durch den Gartenmarkt genutzt. Die vollstan-
dige Versiegelung erfolgte in den Jahren nach dem Abschluss des Pachtvertra-
ges mit Nutzungsvereinbarung. Der Eingriff erfolgte somit mit Wissen und Billi-
gung der Stadt Leverkusen, KompensationsmalRnahmen wurden nicht verein-
bart. Die Flache soll durch den bisherigen Pachter erworben werden.

Die Uberplanung der Flachen durch den Bebauungsplan Nr. 225/11 ,Biirrig -
sudlich Olof-Palme-StraRe/Europaring” stellt somit einen Eingriff gegenuber
dem gegebenen Planungsrecht des Bebauungsplan Nr. 88/11 ,Overfeld-
weg/Olof-Palme-Straf3e" dar. Dieser Eingriff wird jedoch nur fur die zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans unversiegelten Bereich bewertet.
Die Eingriffsflache wird daher mit ca. 350 m2 angenommen.

Zur rechnerischen Festlegung des Eingriffes wird fur die Flachen die Wertigkeit
auf der Grundlage der Arbeitshilfe der LANUV ,Numerische Bewertung von Bio-
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toptypen fur die Bauleitplanung, Marz 2008“ ermittelt. Die Flachen stellen sich
als ,2. Begleitvegetation, 2.2 Stralkenbegleitgriin ohne Gehdlzbestand“ dar, de-
nen ein Grundwert von 2 Punkten zugeordnet wird. Der Flachenwert betragt
somit 350 m2 x 2 Punkte = 700 Punkte.

Innerhalb der intensiv genutzten Gewerbegebietsflache kann keine Kompensa-
tion des Eingriffes stattfinden. Da keine Ausgleichsflachen in unmittelbarer N&-
he zur Verfigung stehen, muss die Kompensation durch eine entsprechende
Ersatzgeldzahlung erfolgen.

Die Ermittlung der Hohe dieser Ersatzgeldzahlung und die Vereinbarung mit
dem Eigentiimer zur Zahlung erfolgen bis zum Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 225/11 ,Burrig - stdlich Olof-Palme-StraRe/Europaring” und wer-
den in den Grunderwerbsvertrag der Flachen einbezogen.

Im Bebauungsplan wird die 6ffentliche Verkehrsflache der Stichstral3e derge-
stalt erweitert, dass eine Wendeanlage errichtet werden kann. Durch diese
Wendeanlage erfolgt ein minimaler Eingriff von ca. 2,5 m2 Gré(3e in die bisheri-
ge stralRenbegleitende 6ffentliche Grunflache. Wegen der geringen Grol3e des
Eingriffs wird auf einen 6kologischen Ausgleich verzichtet.

Da das Plangebiet in Einwirkungsbereich der BAB 1, der B 8 (Europaring) und
der innerstadtischen Hauptverkehrsstral3e Olof-Palme-Stral3e liegt, sind Ver-
kehrslarmimmissionen zu erwarten.

Die Gerduschbelastung durch Verkehrslarm ist am nérdlichen und dstlichen
Rand des Plangebiets am hdchsten. Im inneren Plangebiet nimmt die LArmbe-
lastung etwas ab, ohne jedoch deutlich zu sinken. Insgesamt ist von einem fir
ein Gewerbegebiet mafig belasteten Gebiet auszugehen.

Als Ergebnis der Verkehrslarmberechnung auf der Grundlage aktueller Ver-
kehrsbelastungen der Stral3en ist festzustellen, das tags im Einwirkungsbereich
von der Olof-Palme-Str. und der Anbindung an den Europaring mit Uberschrei-
tungen des jeweiligen Orientierungswertes von bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu
8 dB(A) gerechnet werden muss. Im inneren Plangebiet wird tags der Orientie-
rungswert von 65 dB(A) eingehalten oder unterschritten, nachts ist mit Uber-
schreitungen bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Zur Konfliktvermeidung im Bereich Larm sowie Luft durch schitzenswerte Nut-
zungen wird der Bebauungsplan im Gewerbegebiet keine Wohnungen fir Be-
triebsinhaber oder Bereitschaftspersonal zulassen. Es sind Larmschutzmalf3-
nahmen fur die anderen zulassigen schitzenswerten Nutzungen im Gewerbe-
gebiet (Buro) erforderlich.

Bei Larmschutzmal3nahmen ist zwischen aktiven MaRnahmen (Schallschutz-
wande/-Walle, Larmmindernder Fahrbahnbelag, Geschwindigkeitsreduzierung)
und passiven Malinahmen (Schutzanforderungen an den Gebaudefassaden) zu
unterschieden. Generell sind aktive Malinahmen vorzuziehen, erst wenn diese
nicht méglich sind, sind passive Mal3hahmen zu treffen.

Weitergehende aktive SchallschutzmalRnahmen gegeniber der sidlich gelege-
nen BAB 1 kdnnen nicht Gegenstand der Planung sein, da aufgrund des erheb-
lich tieferliegenden Plangebiets Mal3nahmen nur direkt an der Autobahn und
somit aufRerhalb des Bebauungsplans sinnvoll méglich waren. Hierzu fehlen
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jedoch die Anspruchsvoraussetzungen, da die Anderung im Gewerbegebiet
keine neuen Schutzanspriiche auslosen.

Gegenuber der 6stlich gelegenen B 8 ist es dhnlich. Anspruchsvoraussetzun-
gen sind nicht gegeben. Wirkungsvoller aktiver Schallschutz kann auch hier nur
durch passiven Schallschutz an der Quelle, d.h. direkt am Fahrbahnrad wir-
kungsvoll erfolgen. Auch zu der héher liegenden Olof-Palme-Stral3e kann im
Gebiet kein sinnvoller aktiver Schallschirm errichtet werden.

Insgesamt ist das Konfliktpotential zwischen Verkehrslarmbelastung und ge-
werblicher Nutzung relativ gering, da an gewerblich genutzte Raume nur tags-
Uber Schutzanforderungen zu stellen sind. Betroffen sind in erster Linie die
Nord-, Nordost- und Ostfassaden einer Randbebauung. Generell sollten Grund-
risse entwickelt werden, die an den belasteten Fassaden mdglichst keine Fens-
ter von Raumen zum dauernden Aufenthalt im Sinne von DIN 4109 vorsehen.

Sind dennoch Fenster an den belasteten Fassaden notwendig, muss fir passi-
ven Schallschutz gesorgt werden. Diese Malinahmen sollten jedoch als letztes
Mittel in Betracht gezogen werden, da hiermit immer eine Beeintrachtigung der
Aufenthaltsqualitat einhergeht. Im Bebauungsplan sind die ermittelten Larmpe-
gelbereiche festgesetzt.

Die zulassigen Emissionen der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen
Uber den Abstandserlass NRW 2007 (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, MBI.
NRW 2007, S. 659) gesteuert werden.

Die auf dieser Grundlage vorgenommene Gliederung nach Betriebs- und Anla-
gearten lasst nur Anlagen der untersten Abstandklasse VII (100 m Abstand) zu.
Die Anlagen der Abstandklasse VI (200 m) sind nur als Ausnahme zulassig,
wenn deren Emissionsverhalten hauptsachlich durch Larm besteht und wenn
Gutachterlich nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erheb-
liche Belastigungen oder sonstige Gefahren in den benachbarten schutzwirdi-
gen Gebieten/Nutzungen vermieden werden bzw. durch geeignete technische
Maflinahmen oder besondere Beschrankungen und Vorkehrungen vermieden
werden kdnnen.

Die Gliederung nach Abstandserlass mit einem Mindestabstand von 100 m be-
zieht sich auf das Nebeneinander von reinen Wohnen und Gewerbe. Dieses
trifft fir den vorliegenden Fall nicht zu. Die vorgenommene Gliederung nach
Abstandserlass bericksichtigt die allgemeinen Wohngebiete am Riittersweg
und Hubertusweg, das Mischgebiet am Overfeldweg und die Dauerkleingarten-
anlage ,Feierabend e.V."“ (gemal} Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 88/II
,Overfeldweg/ Olof-Palme-Strafl3e“) sowie die dstlich der B 8 und der Bahntras-
se an der Windthorstral3e und der Marienburger Stral3e und in der Kolonie stuid-
lich der BAB 1 gelegenen Wohnlagen. Mit Ausnahme der Kleingartenanlage
liegen alle Nutzungen weiter als 100 m vom Plangebiet entfernt, die Schutzwir-
kung ist somit auf jeden Fall gegeben.

Bezogen auf die nordlich gelegene Dauerkleingartenanlage ,Feierabend e.V.*
werden 100 m unterschritten. Im Abstandserlass wird fur die dort aufgefiihrten
Abstandsklassen beztiglich der Gerduschimmissionen eine Schutzempfindlich-
keit allerdings nur entsprechend reinen Wohngebieten (WR) zugrunde gelegt
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(Richtwerte der TA Larm 50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts). Kleingartenanlagen
wie die 0.g. Anlage ,Feierabend e.V.” sind bei den Richtwerten der TA Larm
nicht aufgefuhrt, hilfsweise konnen jedoch die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 herangezogen werden, wo fir die Tages- und Nachtzeit
von Friedhofen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen ein Wert von 55 dB(A)
genannt wird.

Uberschlagig wird seitens des Gutachters angenommen werden, dass eine Er-
héhung der zulassigen Immissionen um 5 dB(A) ungeféhr eine Halbierung des
Abstands erlaubt. Dies bedeutet hier, dass die in der Abstandsklasse VII (100 m
erforderlicher Abstand) und als hier zulassig festgesetzten Anlagen bis zu ei-
nem Abstand von ca. 50 bis 60 m gegeniiber Nutzungen mit einem Schutzbe-
darf entsprechend WA (55 dB(A) tags) zuléassig waren. Da die nachstgelegenen
Kleingarten in etwa diesen Abstand zum Plangebiet aufweisen, ist nicht mit
Konflikten zu rechnen.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Plangebiet zur Entwicklung
als Gewerbegebiet geeignet ist, wenn die beschriebenen Anforderungen an den
Schallschutz umgesetzt werden.

8. Bodenordnung

Die Flachen befinden sich im Eigentum bzw. Erbbaurecht derjenigen, die den
Bebauungsplan betreiben oder der Stadt Leverkusen.

Fur die Herstellung einer Wendeanlage am sidlichen Ende des ErschlieBungs-
stichs werden private Flachen in Anspruch genommen. Die Eigentiimer / Erb-
bauberechtigten verpflichten sich in einem stadtebaulichen Vertrag, Teile aus
den Flurstiicken 927 und 928, Flur 19, Gemarkung Biirrig, unentgeltlich, kosten-
und lastenfrei an die Stadt zu Ubertragen. Fir untergeordnete, bereits versiegel-
te Teilflachen am nordlichen Rand (ehemals festgesetzte offentliche Grunfla-
chen) wird weiterhin ein Flachenerwerb durch die Eigentimer bzw. Erbbaube-
rechtigten angestrebt. Dies betrifft anteilig Flachen des Flurstiicks 934, Flur 19,
Gemarkung Burrig. Im Grunderwerbsvertrag werden auch die Ersatzzahlungen
zur Kompensation zu regeln sein. Die Flachen wurden in den Geltungsbereich
einbezogen und dem Gewerbegebiet zugeordnet.

9. Flachenbilanz

Plangebiet ca. 19.027 m?2
Gewerbegebiet ca. 17.895 m2
(davon Erweiterung) (664) m2
(davon Verringerung durch 6f- (87) m2

fentliche Verkehrsflache)

offentliche Verkehrsflache ca. 1.132 m2
einschliel3lich StralRenbegleitgrin
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10. Kosten

Mit der Stadt Leverkusen wurde durch die Grundstiickseigentiimer bzw. Erb-
bauberechtigten eine Planungsvereinbarung zur Kostentragerschaft der Pla-
nung und der Gutachten abgeschlossen.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages werden die Investoren dazu ver-
pflichtet, eine den heutigen Anforderungen entsprechende und der kiinftigen
Entwicklung als Standort mit mehreren Unternehmen angemessene Erschlie-
Rung herzustellen. Die Planungs- und Herstellungskosten sind fur die Stadt Le-
verkusen kostenneutral und werden von der Eigentiimerschaft getragen.

Fir die Herstellung der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung in Form einer Wen-
deanlage verpflichten sich die Vorhabentrager dazu, Teile aus den Flurstiicken
927 und 928, Flur 19, Gemarkung Biirrig, welche sich im privaten Eigentum be-
finden, unentgeltlich, kosten- und lastenfrei an die Stadt zu Gbertragen. Hierfur
ist mit dem Fachbereich Liegenschaften der Stadt Leverkusen ein Straf3enland-
Ubertragungsvertrag zu schlieRen.

Die Umsetzung der Baumafinahmen fir die vorgesehene ErschlieBungsanlage
und deren Entwasserung wird in einem nachgelagerten Erschlieungsvertrag
geregelt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 225/11 werden rechtsverbindliche Bebauungsplane
Uberplant. Die Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen geman 88 39
ff. BauGB, die bei der Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 88/I ,Over-
feldweg/Olof-Palme-Stral3e” und des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes V 4/l ,,Olof-Palme-Stral3e” entstehen konnten, werden auf
Grundlage des o.g. stadtebaulichen Vertrages ausgeschlossen.

11. Verfahren

Als Verfahrensschritte des Bebauungsplans Nr. 225/11 ,Burrig - stdlich Olof-
Palme-StraRe/Europaring” (und der 12. Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren) wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf 8§ 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Nach Auswertung der eingegangenen AuBerungen aus der friihzeitigen Beteili-
gung sind diese — soweit moglich und erforderlich — in der weiteren Planung
beriicksichtigt worden. Die Fachgutachten (Immissionsschutz, Artenschutz)
wurden in die Planung aufgenommen.

Im weiteren Verfahren schloss sich die offentliche Auslegung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf
(und parallel zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes) an.

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden vom 17.10.2017 bis
einschlie3lich 22.11.2017 durchgefuhrt.
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Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet, Stellungnahmen und
Vorschlage zur Abwéagung erarbeitet.

Fur den Beschluss zur Satzung wird eine Vorlage erarbeitet und dem Burger-
und Umweltausschuss, dem Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Pla-
nen, dem Bezirk Il sowie dem RAT vorgelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Entwurf wurde auf Grund der
Erkenntnisse aus der friihzeitigen Beteiligung zum Auslegungsbeschluss modi-
fiziert, wobei die Funktionsfahigkeit der gewerblichen Grundstticke auch mit
dem Gebaudebestand erhalten bleibt. Teile der Boschungsflachen wurden aus
dem Geltungsbereich entlassen.

Mit dem Beschluss zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses wurde das Be-
bauungsplanverfahren Nr. 177/l ,Baumarkt und Gartencenter Olof-Palme-
Stralde” in Leverkusen-Blurrig eingestellt. Dieser Beschluss wurde am
27.03.2017 offentlich bekannt gemacht.

Leverkusen, 14.12.2017

gez. Petra Cremer gez. Terlinden

Stadt Leverkusen Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung Fachbereich Umwelt



