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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208
B/l ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere” befindet sich im Stadsttell
Opladen, Stadtbezirk Il, 6stlich angrenzend an das Stadtbezirkszentrum
und umfasst ca. 1,78 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen zwischen der geplanten
Europa-Allee im Osten und dem im Westen vorhandenen Stral3ennetz
von der Bahnhofstral3e im Norden bis zu der sudlich der Gerichtsstral3e
geplanten Querverbindung von der bestehenden Bahnallee zur Europa-
Allee. Die Verknupfungsbereiche GoethestralRe und bestehende Bahn-
allee sind in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il ,Opladen —
nbso/Westseite — Quartiere* 1. Anderung umfasst in der Gemarkung
Opladen Flur 5 die Flurstiicke 1083, 1085 (teilweise), in der Gemarkung
Opladen Flur 8 die Flurstiicke 158, 661, 180 (teilweise), in der Gemar-
kung Opladen Flur 9 die Flurstiicke 479, 484 (teilweise) und 485, 486,
489.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Dieser Bebauungsplan ist Teil des Gesamtbebauungsplanes Nr. 208/l
,Opladen - nbso/Westseite®, welcher zur Steuerung der gesamten stad-
tebaulichen Entwicklung einschlie3lich der Herstellung der stadtischen
Verkehrsinfrastruktur auf der Westseite des Projektgebietes der ,neuen
bahnstadt Opladen” notwendig ist.

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,,Opladen — nbso/Westseite — Quatrtie-
re” stellt den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 208/1l zur Quartiers-
entwicklung westlich der Europa-Allee dar. Der Geltungsbereich er-
streckt sich Uberwiegend auf die nach erfolgter Gutergleisverlegung frei
werdenden Flachen. Seit dem 11. Dezember 2016 ist die neue
Gutergleisstrecke im Bereich des Opladener Bahnhofs in Betrieb.

Die Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung liegen innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 208
B/l ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere”

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden durch die Festset-
zungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/II Uiberlagert.

2. Bestand und Nutzung
Die Flachen im Plangebiet beinhalten Béschungsbereiche und Brach-

flachen sowie teilweise die bislang sudlich der BahnhofstraRe vorhan-
denen P+R-Platze. Sudlich der Goethestral3e befindet sich ein Gebau-
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de mit Versorgungsanlagen der Deutschen Bahn AG (BASA-Gebaude).
Von diesem Gebaude verlaufen Leitungen in Ostlicher Richtung bis in
den Bereich der geplanten Gutergleise. Diese Leitungen sind weiterhin
betriebsnotwendig und sollen in die angrenzende Verkehrsflache ver-
legt werden.

Verkehrlich erschlossen ist das Plangebiet heute Gber die GoethestralRe
und die bestehende Bahnallee.

3. Verfahren

Fur das gesamte Areal der nbso/Westseite liegt der Aufstellungsbe-
schluss fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 208/11 ,Opladen — nbso/
Westseite" aus dem Jahr 2013 vor (Vorlage Nr. 2378/2013). Aufgrund
der GroRRe des Plangebietes, der zeitlichen Abfolgen sowie der Kom-
plexitat des gesamten Bebauungsplanverfahrens werden hieraus ver-
schiedene Teil-Bebauungsplane erstellt.

Der Bebauungsplan Nr. 208 B/Il ,,Opladen — nbso/Westseite — Quatrtie-
re" ist einer dieser Bebauungsplane, der mit der Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Leverkusen am 15.05.2017 in Kraft getreten ist.

Beschluss zur Aufstellung und dffentlichen Auslegung

Auf Grundlage dieses Bebauungsplanentwurfes soll der Beschluss tber
die Aufstellung und die formliche Beteiligung der Offentlichkeit geman

8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst werden. Parallel werden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll gemalR § 2 Abs. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gemaf? § 13a BauGB aufgestellt werden.
Die fur ein beschleunigtes Verfahren notwendigen Voraussetzungen

. zulassige Grundflache weniger als 20.000 mz,

. Maflnahme der Innentwicklung,

. keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung und

. keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten nach der FFH-

Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie
sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die zulassige Grundflache bemisst sich geman § 19 BauNVO aus dem
Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt wird.
Neben Gebauden gehdren auch versiegelte Flachen wie beispielsweise
StraRen hierzu. Die im Geltungsbereich der 1. Anderung insgesamt
vorhandenen Baugebiets- und Verkehrsflachen betragen weniger als
20.000 m2. Daruber hinaus gelten diese Flachen auf Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il als bereits planungs-
rechtlich entwickelt. Auch wurde fur diesen Bebauungsplan bereits eine
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung durchgefthrt.
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Die in der 1. Anderung festgesetzten Baugebiete und Verkehrsflachen
befinden sich innerhalb der bislang im Bebauungsplan Nr. 208 B/Il fest-
gesetzten Flachen. Daher wird mit diesem Bebauungsplan keine zu-
satzliche Versiegelung vorbereitet. Infolgedessen kann das Verfahren
gemal 8§ 13a BauGB durchgefuhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemal3 § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Demnach kann auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Die von der 1. An-
derung betroffenen Festlegungen zur Nutzung der Flachen als ZOB
sowie als SO 2 wurden bereits im Bebauungsplanverfahren Nr. 208 B
getroffen. Da es sich im vorliegenden Anderungsverfahren lediglich um
eine geringfugige Erweiterung der Flachen fir den geplanten ZOB und
eine geringfugige Verkleinerung des sudlich angrenzenden Sonderge-
bietes handelt, wird auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung
verzichtet und von der 0.g.Regelung Gebrauch gemacht.

Daruber hinaus kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden.

Flachennutzungsplan

Dieser Bebauungsplan fuhrt weiterhin zur Umsetzung des wirksamen
Flachennutzungsplanes, in welchem die Flachen im Geltungsbereich
als ,Sondergebiet Dienstleistung“ dargestellt sind. Dariber hinaus ist im
nordlichen Bereich Busbahnhof und Bahnhof dargestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung und damit die
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt flir das gesamte Stadtgebiet in
den Grundzigen dar. Die Darstellung ist nicht parzellenscharf.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforder-
lich.

4. Planungsanlass
4.1 Allgemeines

Die Flachen westlich der Bahnstrecken in Opladen einschlief3lich des
Bahnhofes Leverkusen-Opladen sollen im Rahmen der Entwicklung
,neue bahnstadt opladen” (nbso) stadtebaulich entwickelt werden.

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen” erstreckt sich in zentraler
Lage auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Planungen zur
Ostseite auf dem Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes
sind zwischenzeitlich weit fortgeschritten, das Projekt befindet sich be-

reits in der Umsetzung.

Im Zuge der Entwicklung auf der Westseite hat die Stadt Leverkusen in
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Kooperation mit der Deutschen Bahn AG bereits die Gleise der tber-
wiegend fur den Guterverkehr genutzten Eisenbahntrasse 2324 Duis-
burg-Wedau—Niederlahnstein im Bereich der ,neuen bahnstadt opla-
den“ an die parallel verlaufende Strecke 2730 KoIn-Milheim—Wuppertal
verlegt, um hier eine Bindelung der Gleise zu erreichen. Hierdurch
werden oOstlich der bestehenden Ortslage in erheblichem Umfang Fla-
chen vakant, die einer stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden
sollen.

Westlich angrenzend an die verlegten Gutergleise soll kiinftig eine in
Nord-Siud-Richtung verlaufende neue Stral3e (Europa-Allee) als Be-
standteil der verkehrlichen Neuordnung des Opladener Zentrums er-
richtet werden.

Durch die Verlegung der Glutergleise ergibt sich die Mdglichkeit, den
bisher an der Freiherr-vom-Stein-Strale gelegenen Zentralen Omni-
busbahnhof (ZOB) zu verlagern und in zentraler Lage sowie in Kombi-
nation mit der neu errichteten Bahnhofsbriicke und dem neuen Bahn-
hofsbereich verkehrlich neu zu ordnen und kompakter zu gestalten. Die
geplante Lage ermdglicht kurze Wege und erleichtert die Orientierung
der Fahrgaste.

Der unmittelbare Sichtkontakt zwischen der seitlich verlaufenden ver-
langerten BahnhofstralRe sowie der verlangerten Goethestral3e sorgt fur
Frequentierung und erhéht die soziale Kontrolle und somit das subjekti-
ve Sicherheitsgefuhl der Nutzer.

Alle bestehenden Buslinien werden zuklnftig an den neuen ZOB ange-
bunden. Die Zu- und Abfahrt erfolgt kiinftig Gber die im Stidwesten ge-
legene Goethestral3e und die norddstlich geplante Europa-Allee.

Um die Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
stadtebaulichen und verkehrlichen Konzeptes zu sichern und damit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung dieser EntwicklungsmalRnahme
zu gewabhrleisten, erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere”, der seit dem
15.05.2017rechtswirksam ist.

4.2 Anlass der 1. Anderung

Im Zuge der weiteren Entwicklung des ZOB von Leistungsphase 2 nach
3 haben sich Anderungen ergeben. Bei der zu detaillierenden Planung
zeigte sich nach Anwendung von dynamischen Schleppkurven und ei-
nem Fahrversuch vor Ort, dass die Flachen fir den ZOB in der bislang
angenommen Grol3e nicht in Ganze ausreichen. Demzufolge erfolgt
eine Erweiterung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur
den ZOB nach Suden und eine Reduzierung der Flachen fur das vor-
nehmlich fur Dienstleistungen vorgesehene Sondergebiet SO 2.1.

Der Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen zum Entwurf des ZOB
und der damit verbundenen Verkehrsplanung ist fir den Sitzungsturnus
im Mai 2018 vorgesehen. Die Erstellung dieses Bebauungsplanes ist
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung des ZOB’s herzustellen sowie die zur Finanzierung notwendige
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Forderung mit 6ffentlichen Mitteln sicherzustellen.
4.3 Planungsgegenstand

Der geplante ZOB soll zwischen den Einzelhandelsnutzungen im Nor-
den und dem Dienstleistungsquartier im Stiden in Verbindung mit dem
neuen Bahnhof und dem Bahnhofsvorbereich errichtet werden. Mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, llI erfolgt Giberwiegend
eine Anpassung der planungsrechtlich festzusetzenden Verkehrsflache
des ZOB sowie der Flache fur das sudlich angrenzende Sondergebiet
SO 2.1. Weitere Anderungen werden in Kap. 8 ausfiihrlicher erlautert.

5. Ziele

Um die zusétzlich erforderlichen Flachen fir den ZOB planungsrechtlich
zu sichern, soll die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung ,ZOB* im sudlichen Bereich vergrofRert und das sud-
lich davon gelegene Sondergebiet SO 2.1 reduziert werden.

Generelles Ziel dieses Bebauungsplanes ist somit die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Umsetzung des geplanten
ZOB auf der Westseite ,neue bahnstadt opladen®.

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

die Optimierung und Biindelung des OPNYV,

die Integration und Verknipfung des ZOB’s mit dem neuen
Bahnhofbereich sowie dem Stadtteilzentrum Opladen

die Schaffung neuer innerstaditscher Quartiere mit den Nutzun-
gen Buros, Handel und Dienstleistungen in Wechselbeziehung
mit den im Stadtteil vorhandenen sowie geplanten Wohnnutzun-
gen

die Schaffung von neuen o6ffentlichen Bereichen mit urbaner
Qualitat,

die Anbindung an die bestehenden Verkehrstrassen,

die Optimierung der Verkehrsanbindung ftr den Individualver-
kehr sowie fur den Rad- und Ful3gangerverkehr.

6. Fachplanungsvorbehalt von Bahnflachen

Die im Plangebiet befindlichen Flachen sind zum grof3en Teil noch Fla-
chen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Allgemeinen Eisenbahnge-
setztes (AEG) unterliegen. Beziiglich der Flachen der ,neuen bahnstadt
opladen® und der stadtebaulichen Entwicklung dieses Stand-ortes nach
Verlegung der Gliterzugstrecke besteht zwischen der Stadt Leverkusen
und der Deutschen Bahn (DB) AG Einvernehmen.

Hierzu wurden vertragliche Vereinbarungen getroffen. Die Flachen wur-
den im Wesentlichen durch einen entsprechenden Kaufvertrag (Urkun-
den-Nr. 1315/2012) durch die Stadt Leverkusen von der DB AG in 2012
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erworben. Der Besitziibergang an die Stadt Leverkusen/nbso erfolgte
nach Inbetriebnahme der neuen Guterzugtrasse. Die Flachen unterlie-
gen teilweise noch dem Fachplanungsvorbehalt des AEGs.

Die Planfeststellung zur Gitergleisverlegung nach AEG ist abgeschlos-
sen und die Gutergleisstrecke bereits in Betrieb genommen.

7. Planung

ZOB

Die Organisation und raumliche Dimensionierung des kiinftigen Omni-
busbahnhofes orientiert sich wesentlich am notwendigen Flachenbedarf
fir einen Betrieb mit 12 Haltestellen und 2 Reserve- bzw. Uberlieger-
stellplatzen fir Gelenkbusse bzw. Busse mit Anhanger. Dartber hinaus
sind Stellplatze fir Sonderbusse vorgesehen. Die Dimensionierung des
geplanten ZOB inklusive erforderlicher FuRwegeverbindungen kénnen
in dieser Flache realisiert werden.

Die geplante Lage unmittelbar am Ful3punkt der neuen Bahnhofsbrticke
bietet Gewahr fir kurze Wege zwischen Bahnhof und ZOB. Die unmit-
telbare Nachbarschaft von Bahnhof und ZOB dient der Orientierung und
leichteren Auffindbarkeit.

Der unmittelbare Sichtkontakt zwischen der seitlich verlaufenden ver-
langerten BahnhofstralRe sowie der verlangerten Goethestral3e sorgt fur
Frequentierung und erhdht die soziale Kontrolle und somit das subjekti-
ve Sicherheitsgefuhl der Nutzer.

Die Zu- und Abfahrt zum ZOB orientiert sich aus der Linienfihrung der
an- und abfahrenden Busse im Verlauf der im Stidwesten zum ZOB
gelegenen Goethestral3e und der norddstlich zum ZOB gelegenen Eu-
ropa-Allee. Bis auf wenige Ausnahmen sind alle hier verlaufenden Bus-
linien als durchgehende Linien organisiert. Lediglich aus Richtung Goe-
thestral3e bestehen Linien, die im ZOB ihre Endhaltestelle finden oder
wenden.

Im Zuge einer ausfuhrlichen Variantenuntersuchung wurde ein zentraler
Omnibusbahnhof entwickelt, der neben einem zentralen Inselbahnhof
Uber seitlich gelegene Seitenbahnsteige verfiigt. Die Organisation der
Haltestellen erfolgt wahlweise in Doppelbelegung oder als Einzelbahn-
steige.

Fur den Wartebereiche im ZOB sind grofRflachige Uberdachungen vor-
gesehen sowie entsprechende Moblierung und Fahrgastinformations-
systeme.

Auf der nordlichen Seite der verlangerten Goethestral3e finden dariber
hinaus 2 Uberlieger- und Reservestellplatze fir Busse ihren Nachweis.
Auf der sudlichen Seite der verlangerten GoethestralRe wird eine Halte-
stelle fur ein Uberlanges Sonderfahrzeug (Buszug fir den Schulerver-
kehr) mit ca. 23,0 m Lange wéahrend der Schulzeit vorgehalten. An
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Spieltagen aul3erhalb der Schulzeiten soll dieser Halteplatz fir einen
Sonderbus genutzt werden.

Auf eine private Zufahrt zum Sondergebiet muss daher von dieser Seite
(Nordseite SO) verzichtet werden. Kompensiert wird dies tber eine zu-
satzliche Zufahrt von der Bahnallee (insgesamt 2 Zufahrten).

An der Ostseite der Bahnallee sind neben diesen 2 Zufahrten noch 2
Haltestellen fir Sonderbusse (Gelenkbusse mit bis zu 18,75 m Lange)
geplant. Die endgultige Lage der Zufahrten und Haltestellen wird im
Zuge der weiteren Planung festgelegt.

Notwendige Betriebsrdume der Verkehrsbetreiber konnten u. U. ihren
Standort im Bereich des sudlichen Bussteigs finden.

Sonderbusse

Die zunehmende Zahl von Sonderbusdiensten flr Veranstaltungen wie
z.B. Ful3ball fuhrt am Standort Bahnhof Opladen zu zusatzlichem Fl&-
chenbedarf, der mit der 0.g. Planung gedeckt werden soll.

8. Inhalte der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan zur 1. Anderung tbernimmt in seinem Geltungsbe-
reich Uberwiegend die Inhalte, die im rechtswirksamen Bebauungsplan
Nr. 208 B/l festgesetzt sind. Die Abgrenzung der Flachen wurde im
Hinblick auf die Umsetzung der Planung fur den ZOB angepasst.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes beinhaltet die Flachen fir den
geplanten ZOB, die Flachen der Goethestralie inklusive Anbindung an
die Europa-Allee und das sudlich angrenzen de Sondergebiet Teilberei-
che SO 2.1 und 2.2, den nérdlichen Bereich der bestehenden Bahn-
allee und eine Teilflache der geplanten Querverbindung von dieser
Stral3e zur Neuen Bahnallee.

Die Flachen des Sondergebietes SO 2.1 wurden um ca. 700 m2 zu-
gunsten der Flachen des geplanten ZOB sowie der angrenzenden Goe-
thestral3e reduziert. Infolgedessen reduziert sich die moégliche Ge-
schossflache (BGF) um ca. 2.800 m2,

Das Teilstiick der bestehenden Bahnallee wird in der 1. Anderung statt
bisher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich* als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Erganzend wurden Festsetzungen zum Verbot von Ein- und Ausfahrt
entlang der ndrdlichen und 6stlichen Seite des SO 2, zur Zulassigkeit
von oberirdischen Stellplatzen im SO 2 fur die Polizei, zur Errichtung

von Stellplatzen in der Bahnallee fur Busse sowie zur Einrichtung von
schallgeddammten Liftungssystemen fur Schlafraume aufgenommen.
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Des Weiteren wurden in den Eckbereichen des Sondergebietes Bau-
grenzen bis zum 1. Obergeschoss festgesetzt. Ab dem 1. Oberge-
schoss gelten weiterhin Baulinien.

Daruber hinaus gibt es Empfehlungen fir den weiteren Einbau von
schallgeddammten Liftungssystemen sowie zur Ausrichtung der aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Sondergebiet Teilbereiche SO 2.1 und 2.2

Entsprechend den geplanten Biro- und Dienstleistungsnutzungen in
der offentlichkeitswirksamen und durch alle Verkehrsarten sehr gut er-
schlossenen Lage sudlich des neuen ZOB ist ein Sondergebiet Teilbe-
reich SO 2.1 und 2.2 festgesetzt, in dem als Hauptnutzung Gebaude
mit Geschafts-, Blro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen zu-
lassig sind.

Damit wird in Zusammenhang mit dem nordlich festgesetzten Sonder-
gebiet (SO 1.1 — 1.5) im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/l
planungsrechtlich die angestrebte vielfaltige, urbane Nutzung fur den
gesamten nordlichen Bereich der nbso-Westseite ermoglicht.

Da sexuelle Dienstleistungen in freiberuflicher oder gewerbsmaliger
Form nicht den stadtebaulichen Zielen fur einen hochwertigen, moder-
nen Buro- und Dienstleistungsstandort entsprechen, werden diese aus-
geschlossen.

Einzelhandel ist in Ganze ausgeschlossen, da solche Nutzungen an
dieser Stelle den stadtebaulichen Zielsetzungen einer Starkung der In-
nenstadt widersprechen wirden. Die maf3volle Ausdehnung des zentra-
len Versorgungsbereiches auf Basis der vorliegenden Vertraglichkeits-
analyse und den Aussagen des STEK verdeutlichen die Notwendigkeit,
die Einzelhandelsentwicklung rdumlich gezielt zu steuern. Dies gilt zum
Einen fur eine sinnvolle Verknipfung von Einzelhandelsnutzungen, wie
es durch die Ausweisung des nérdlichen Sondergebietes (SO 1.1 — 1.5,
Bebauungsplan Nr. 208 B/Il) erreicht wird. Zum Anderen fihrt eine
raumliche Konzentration solcher Nutzungen zu wichtigen Synergien
zwischen den Branchen und zu Stadtrdumen, die aufgrund ihrer Nut-
zungsvielfalt eine Attraktivitat erlangen und durch ihre Belebung wiede-
rum eine soziale Kontrolle erfahren.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sollen im nordlichen Be-
reich (SO 2.1) Baukdrper in offener Bauweise entstehen. Diese Bau-
weise widerspricht den aufgrund der schalltechnischen Situation erfor-
derlichen Maflinahmen zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse. Im
sudlichen Bereich (SO 2.2) ist zwar zur Sicherung einer geschlossenen
Raumkante entlang der angrenzenden sudlichen Verkehrsflache eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Gleichwohl ist hier schon aufgrund
der Flachenverfiigbarkeit keine ausreichend schallschiitzende Randbe-
bauung zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse mdglich. Demzufol-
ge ist im Sondergebiet SO 2 eine Wohnnutzung nicht zulassig.
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Da im Sondergebiet kerngebietstypische Nutzungen wie Einzelhandel
und Wohnen ausgeschlossen werden, ist die Ausweisung eines Son-
dergebietes erforderlich.

Als ergédnzende Nutzungen sind Gastronomie, Hotels und Beherber-
gungseinrichtungen, Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke,
Stellplatze fur den durch die Nutzungen im Bereich des Sondergebietes
verursachten Bedarfs sowie Nebenanlagen zuldssig.

Die zulassige Gastronomie soll in diesem Bereich ermdglichen, dass
gastronomische Angebote, wie beispielsweise firmeneigene Kantinen
oder Systemgastronomie, zur Verpflegung der Beschaftigten bzw. ein
Restaurant im Bereich eines mdglichen Hotels umgesetzt werden kon-
nen.

Um sicherzustellen, dass sich keine Gastronomiebetriebe und Einrich-
tungen, die als Vergnugungsstatten dem Glickspiel oder der Wettan-
nahme dienen, ansiedeln, sind diese explizit ausgeschlossen.

Dieser verkehrlich sehr gut erschlossene Bereich mit direkter Anbin-
dung an die Bahnlinie in Richtung Koln ist hervorragend geeignet fur
Hotels, Boarding Houses etc.; daher sind in Erganzung zu den Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden Hotels und Beherbergungs-
einrichtungen zulassig.

Weiterhin sollen in diesem zentralen Bereich Anlagen fur kulturelle und
gesundheitliche Zwecke das Nutzungskonzept abrunden.

Die erforderlichen Stellplatze fur den durch die Nutzungen im Bereich
des Sondergebietes verursachten Bedarfs sowie Nebenanlagen sind
ebenfalls zulassig.

Um die Freiflachen dieses modernen Biro- und Dienstleistungsstandor-
tes entsprechend attraktiv gestalten zu kbnnen, sind oberirdische Stell-
platze nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Behindertenstellpléat-
ze sowie Stellplatze in Garagengeschossen oder Parkbauten (Parkh&u-
ser, Parkpaletten).

Im Zuge der weiteren Entwicklung des zentral gelegenen Buro- und
Dienstleistungsstandortes besteht aktuell die Mdglichkeit, dass sich hier
eine Polizeidienststelle ansiedelt. Um die hierfir erforderlichen oberirdi-
schen Stellplatze fir die Dienstwagen nachweisen zu kdnnen, wird mit
der 1. Anderung festgesetzt, dass fir den Fall dieser Ansiedlung bis zu
5 oberirdische Stellplatze zulassig sind.

Generell sind, wie oben bereits ausgefihrt, Wohnungen in dem Biiro-
und Dienstleistungsstandort nicht vorgesehen. Ausnahmsweise kdnnen
jedoch Wohnungen fiir Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen werden. Beztglich der Verkehrslarmim-
missionen ist dann jedoch im nachfolgenden Genehmigungsverfahren
nachzuweisen, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.
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8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen tber Normal-
hoéhennull (NHN) festgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In dem festgesetzten Sondergebiet (SO 2.1 und 2.2) wird die GRZ auf
0,8 begrenzt. Damit werden die Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 der
BauNVO fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fur die
entsprechenden Gebiete eingehalten bzw. unterschritten.

8.2.2 Hobhe der baulichen Anlagen

Gebaudehohen gelten in der stadtebaulichen Komposition als die
starksten Bausteine. Diese Starke ermdglicht einerseits Dominanz, ist
jedoch auch immer verbunden mit der Notwendigkeit, diese Dominanz
und Starke verantwortungsvoll einzusetzen.

Die geplante Bebauung der nbso-Westseite soll u.a. zum Schutz der
westlich bestehenden Wohnnutzungen beitragen. Aufgrund dessen
werden im Plangebiet Mindest- und Maximalhéhen tber NHN (Normal-
hohennull) festgesetzt.

Bei NHN-Ho6hen ist der untere Bezugspunkt die H6he tber dem Mee-
resspiegel, die mit einem Hohenfestpunkt in Niedersachsen (an der
Neuen St.-Alexander-Kirche in Wallenhorst) fixiert ist.

Demzufolge ist die Festsetzung eines unteren Bezugspunktes im Be-
bauungsplan nicht erforderlich

Bezugspunkt fur die Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhen ist
die Hohe der angrenzenden verlegten Gutergleisanlagen (Schienen-
oberkante (SOK)) mit 60,5 m 0. NHN.

Gebaudehohen/Zahl der Vollgeschosse

Sondergebiet

Im Sondergebiet (SO 2.1 — 2.2) wird eine maximale Zahl der Vollge-
schosse von fuinf bzw. vier festgesetzt. Die Abstaffelung erfolgt ent-
sprechend der umliegenden und der geplanten Bebauung von Norden
nach Suden. Um ausreichend Schutz vor Verkehrslarm fur die beste-
hende Bebauung zu gewahrleisten, wird jeweils eine Mindestgebaude-
hohe von 77,0 m bzw. 74,0 m 4. NHN (16,50 m bzw. 13,5 m Gber SOK)
festgesetzt. Um ein stadtebaulich vertragliches Mal} zu sichern, wird die
maximale Gesamthdhe auf 78,0 m bzw. 75,0 m . NHN (17,5 m bzw.
14,5 m Uber SOK) festgesetzt.

Technische Aufbauten, Treppenhauser und Aufzige

An diesem neuen innerstadtischen Standort ist staddtebaulich ange-
strebt, die Dachlandschaft grundsétzlich nicht durch zusatzliche Auf-
bauten auf den Dachern zu beeintrachtigen. Aufgrund der Lage an der
Neuen Bahnallee mit ,Gesicht zur Bahn“ sowie westlich angrenzend an
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die bestehende Bebauung ist eine solche Festlegung aus stadtgestalte-
rischen Grinden geboten.

Diesbezlglich wird festgesetzt, dass die Grundflachen der technischen
Aufbauten, Treppenhduser und Aufziige insgesamt 20 % der Grund-
stiicksflache nicht tberschreiten diurfen. Ausgenommen von dieser Re-
gelung sind Anlagen fir regenerative Energiegewinnung, um dem Kii-
maschutz Rechnung zu tragen.

Damit Technikaufbauten, Treppenhauser und Aufziige stadtebaulich
nur in geringem Umfang in Erscheinung treten, kdnnen sie ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie den hochsten Punkt der Dachfla-
che bzw. Attika nur bis zu einer Hohe von 1,5 m Uberschreiten und von
den Gebaudefassaden um mindestens das Mal} ihrer Hohe zurlckge-
setzt werden, so dass sie von den angrenzenden oOffentlichen Verkehrs-
flachen aus nicht in Erscheinung treten und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird. Ausgenommen von dem Zuriicksetzen sind Treppenhau-
ser und Aufziige, da sich diese oftmals in Hinblick auf eine Optimierung
der Grundrisse an den Aul3enwanden befinden.

Zulassige Grundflache

Die in dem sudlich des neuen ZOBs geplanten Blro- und Dienstleis-
tungsstandort (SO 2.1 und 2.2) nachzuweisenden erforderlichen Stell-
platze durfen aus stadtgestalterischen Griinden, mit Ausnahme von
Behindertenstellplatzen und Stellplatze in Garagengeschossen oder
Parkbauten, nicht oberirdisch errichtet werden. Um jedoch die Mdglich-
keit zu schaffen, diese Stellplatze in Tiefgaragen nachweisen zu kon-
nen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Gargagen-
geschosse unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0
zulassig.

Im Bereich des Bahngeldndes, welches bereits gegenwartig seitens der
Bahn AG vollumfanglich in Anspruch genommen und versiegelt werden
koénnte, sind die Béden ausnahmslos stark anthropogen gepragt, ver-
dichtet sowie anteilig teil- und vollversiegelt. Die 0. g. Uberschreitung ist
vertretbar, da nach Umsetzung der Planung im Ergebnis keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten sind.

8.3 Bauweise/liberbaubare Grundsticksflachen

8.3.1 Bauweise
Geschlossene Bauweise

Im Sondergebiet SO 2.2 wird im siidlichen Teil, im Ubergang zum All-
gemeinen Wohngebiet, entsprechend dem stadtebaulichen Konzept die
geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier soll analog zur gegeniberlie-
genden Wohnbebauung eine geschlossene Raumkante entlang der
Stral3e entstehen.

Offene Bauweise
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sollen im nordlichen Be-
reich des Sondergebietes (SO 2.1) Baukdrper in offener Bauweise ent-
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stehen. Dementsprechend ist im SO 2.1 die offene Bauweise festge-
setzt.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstuckflachen werden im Geltungsbereich mit-
tels Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Damit kbnnen die stadtebauli-
che Ordnung sowie eine qualitatvolle Entwicklung dieses Standortes
hinreichend sichergestellt werden.

Grundsatzlich sind die tberbaubaren Grundstiucksflachen grof3ziigig
gefasst, um ausreichend Flexibilitat fir die nachfolgenden Planungen,
auch im Hinblick auf die anschliel3end geplanten Wettbewerbe, zu ge-
wahrleisten.

Mit den im SO 2.1 und 2.2 festgesetzten Baulinien wird die stadtraum-
lich gewlnschte Fassung und Sicherung der Raumkanten und Eckbe-
reiche an den stadtebaulich pradgnanten Stellen gewahrleistet.

Um in den Eckbereichen im Erdgeschoss dennoch Arkaden, Rick-
sprunge, die ausnahmsweise zulassigen Stellplatze oder dergleichen
zu ermoglichen, sind die Baulinien erst ab dem 1. Obergeschoss fest-
gesetzt. Unterhalb des 1. Obergeschosses gelten Baugrenzen.

Durch diese Festsetzungen kdnnen die Erdgeschosszonen in den Eck-
bereichen flexibler bespielt werden, ohne dass die stadtebaulich prag-
nanten Bereiche aufgelost werden.

8.3.3 Unterschreitung der Baulinien

Um in den mit Baulinien festgesetzten Bereichen Ruckspringe zur Auf-
lockerung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu ermdglichen,
sind Unterschreitungen der festgesetzten Baulinien bis zu einer Tiefe
von 1,5 m zul&ssig.

8.4 Abstandflachen

Im Sondergebiet (SO 2.1 und 2.2) ist aufgrund der stadtebaulich ange-
strebten kerngebietstypischen Nutzungen auch eine entsprechende
Dichte vorgesehen. Um diese stadtebaulichen Vorgaben auch realisie-
ren zu kénnen, ist analog der bauordnungsrechtlichen Regelung fir
Kerngebiete fur das Sondergebiet die Tiefe der Abstandflachen mit 0,5
H und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen mit 0,25 H festgesetzt, mindes-
tens jedoch 3,0 m. Damit liegen die festgesetzten Abstandflachen in
den Sondergebieten unter der gesetzlichen Abstandflachenregelung
der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) mit 0,8 der HOhe.
Gemal der BauO NRW kodnnen in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB in Sondergebieten geringere Abstandflachen gestattet werden,
wenn die Nutzung des Sondergebietes dies rechtfertigt.

Eine Reduzierung der Abstandflachen auf das zulassige Mal} in Kern-
gebieten ist an dieser zentralen innenstadtischen Lage vertretbar, da
die zuldssigen Nutzungen des Sondergebietes der umliegenden Kern-
gebietstypologie entsprechen und eine Ausnutzung an diesem inner-
stadtischen Ort stadtebaulich angestrebt ist.
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Durch die festgesetzte Tiefe der Abstandflachen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen kann in den angrenzenden Bereichen entsprechend der
stadtebaulichen Situation ein gefasster Straldenraum gestaltet werden.

Da die geplanten Baukdorper 6stlich der bestehenden Bebauung errich-
tet werden, ist nicht von unzumutbaren Verschattungen auszugehen.

8.5 Stellplatze, Tiefgaragen, Zufahrten und Nebenanlagen

8.5.1 Tiefgaragen und sonstige Stellplatzanlagen

Die verkehrstechnisch attraktive Lage der nbso-Westseite soll einer
grol3en Zahl von Nutzern zugutekommen. Um die zur Verfligung ste-
henden bebaubaren Flachen zu diesem Zweck nutzen zu kbénnen, ist
die Anlage ebenerdiger Stellplatzanlagen nicht sinnvoll. Dementspre-
chend soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs tGberwiegend in
Tiefgaragen bzw. in untergeordnetem Mal3e auch in Parkh&usern erfol-
gen.

Im Plangebiet sind aus diesem Grund Tiefgaragen generell zulassig.
Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die nachzuweisenden
Stellplatze unterirdisch untergebracht werden kénnen und somit die
oberirdischen Flachen fir die angestrebten Nutzungen zur Verfiigung
stehen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des zentral gelegenen Buro- und
Dienstleistungsstandortes besteht die Mdglichkeit, dass sich hier eine
Polizeidienststelle ansiedelt. Um die hierfiir erforderlichen oberirdischen
Stellplatze fur die Dienstwagen nachweisen zu kénnen, wird mit der 1.
Anderung festgesetzt, dass fir den Fall dieser Ansiedlung bis zu 5
oberirdische Stellplatze zulassig sind. Diese Zulassigkeit begriindet sich
in der Sicherstellung der polizeilichen Arbeit, bei der ein unmittelbarer
Einsatz von Polizeifahrzeugen gewahrleistet sein muss.

Im Bereich der Bahnallee sollen westlich angrenzend an das SO 2.1
und 2.2.zuséatzlich 2 Haltebereiche fur Busse errichtet werden. Hierzu
wurde eine entsprechende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Der abschliel3ende Standort wird im Zuge der Ausflh-
rungsplanung in Abhangigkeit des Ausbaus der Bahnallee und den
kunftigen Einfahrtbereichen zum Sondergebiet festgelegt.

Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes auf der Neuen
Bahnallee sind Zufahrten zu Tiefgaragen und sonstigen Stellplatzanla-
gen im SO 2-Gebiet von der ,Europa-Allee” aus nicht zulassig.

8.5.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen, sind nur in den Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zuléssig. Diese Festsetzung dient dazu, die Flexibi-
litat in den noch durch Wettbewerbe zu qualifizierenden Baugebieten
entsprechend zu gewahrleisten.



: Bebauungsplan Nr. 208 B/Il — 1. Anderung Seite 17

8.6 Verkehrsflachen

In diesem Bebauungsplan werden zur Sicherung der ErschlieRung und
Umsetzung der Planung Stral3enverkehrsflachen sowie Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3gangerbereich®, ,ZOB" sowie
.verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

StralRenverkehrsflachen

Der im Geltungsbereich befindliche Anschluss zur bestehenden Goe-
thestral3e und deren geplante Verbindung zur Europa-Allee inklusive
des Minikreisverkehrs zur Anbindung des ZOB sind aufgrund der ver-
kehrlichen Situation als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Das im Geltungsbereich befindliche Teilstlick der bestehenden Bahn-
allee war im rechtswirksamen Bebauungsplan bislang als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” fest-
gesetzt. Da sich dieser Bereich nach eingehender Priifung letztendlich
nicht verkehrsberuhigt ausbauen lasst, wird hier die Festsetzung in eine
Stral3enverkehrsflache geandert.

ZOB

Sudlich an die im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/l festge-
setzte Ful3gangerzone schliel3en die Flachen fur den zu verlegenden
ZOB an, welche als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.ZOB" festgesetzt wird.

Die Organisation und raumliche Dimensionierung des geplanten ZOB
inklusive erforderlicher Ful3wegeverbindungen kénnen in dieser Flache
realisiert werden.

Verkehrsberuhigter Bereich

Die sudlich des SO 2.2 geplante Verbindung von der bestehenden
Bahnallee zur Europa-Allee soll als Anliegerstral3e ausgebaut werden
und wird daher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um an der nordlichen Seite des SO 2.1 sowie an der 6stlichen Seite
des SO 2.1 und 2.2 Einfahrten von Seiten der Goethestral3e sowie der
Europa-Allee zu verhindern, sind hier Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Sicherstellung eines reibungs-
losen Verkehrsablaufes auf der Goethestral3e und der Europa-Allee.

Anfahrbarkeit privater Stellplatze

Die privaten, baurechtlich erforderlichen Stellplatze fir die bestehenden
Gebéaude GoethestralRe 21/23 werden derzeit Gber die Goethestralle
angefahren.

Nach Umsetzung der ZOB-Planung wird durch eine deutliche Verbreite-
rung des Gehweges im Bereich der 0.g. Stellplatze, durch Absenkung
des Bordes in ausreichender Lange sowie durch entsprechende Be-
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schilderung die Anfahrbarkeit dieser Stellplatze auch weiterhin sicher-
gestellt.

Diese Regelungen werden in einer entsprechenden vertraglichen Ver-
einbarung zwischen dem Eigentimer und der Stadt Leverkusen gesi-
chert.

Um diese Anfahrbarkeit zu sichern, wird in diesem Bereich eine Flache
festgesetzt, die mit einem Fahrrecht zugunsten des Grundstiickes
,Goethestr. 21-23 zu belasten ist (s. Kap 8.7).

8.7 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Innerhalb des Sondergebietes stidlich des geplanten ZOB (SO 2.1) ist
in der mit GHIJ abgegrenzten und mit G (Gehrecht) bezeichneten Fla-
che zur Sicherung der stadtebaulich angestrebten Durchwegung des
modernen Biro- und Dienstleistungsgebietes durchgangig eine mindes-
tens 3,0 m breite Flache mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Im Bereich der Goethestral3e ist zur Sicherung der Anfahrbarkeit priva-
ter, baurechtlich erforderlicher Stellplatze eine Flache festgesetzt, die
mit einem Fahrrecht zugunsten des Grundstiickes ,Goethestr. 21-23 zu
belasten ist.

8.8 MalRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Schallschutz

Aufgrund der bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/II
umfassend untersuchten und bewerteten hohen Verkehrslarmimmissio-
nen sind verschiedene Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Diese
bestehen aufgrund der zulassigen Nutzungen im SO 2.1 und 2.2. in der
Festsetzung von Larmpegelbereichen.

Larmpegelbereiche

In der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Kap 9.1.3) wurden die
Larmpegelbereiche konservativ bei freier Schallausbreitung berechnet.
Nach den Gebaudelarmkartenberechnungen liegen entlang der zur
Bahn und der Neuen Bahnallee orientierten Baugrenzen bzw. Baulinien
Anforderungen an die Schallddmmung entsprechend dem Larmpegel-
bereich VI vor.

Entlang der nérdlichen und stdlichen Baugrenzen bzw. Baulinien der
jeweiligen Baugebiete liegen Anforderungen entsprechend den Larm-
pegelbereichen IV bis V vor.

Auf den larmabgewandten Seiten ergeben sich entlang der Baugrenzen
Anforderungen an die Schallddmmung entsprechend den Larmpegelbe-
reichen Il bis I11.

Auch wenn durch die Einhaltung der Festsetzungen des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes eine abschirmende Wirkung der Bebauung er-
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reicht wird, welche Anforderungen an die Schallddmmung entspre-
chend den Larmpegelbereichen I bis Il zur Folge haben, wird jedoch im
Hinblick auf die erhéhten Anforderungen fir Raume mit Nachtnutzung
(Schlafraume) im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il als Min-
destanforderung generell der Larmpegelbereich Ill festgesetzt. Dieser
Larmpegelbereich wird auch in der 1. Anderung beibehalten.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Anforderungen, die sich bis zu
Larmpegelbereich 1l und in den meisten Fallen auch bis zu Larmpegel-
bereich Il an die Fassaden ergeben, in der Regel bereits durch die
Bauteilanforderungen zum Warmeschutz erfullt werden.

Die Festsetzungen der Larmpegelbereiche in der 1. Anderung basieren
auf dem worst-case-Ansatz. Fiur das Sondergebiet SO 2 wird demnach
der maximale Larmpegelbereich (V1) fur alle Geschosse festgesetzt.
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen
werden, wenn durch einen staatlich anerkannten Sachverstandigen fur
Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen ausrei-
chen. Der Nachweis ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen.

Durch die formulierte Ausnahmeregelung kann im Genehmigungsver-
fahren nachgewiesen werden, dass im Einzelfall auch geringere Anfor-
derungen an die AulRenbauteile geniigen, um den erforderlichen Innen-
raumpegel zu erreichen. Da im Rahmen der nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren ohnehin ein Schallschutznachweis erbracht wer-
den muss, ist nicht mit erheblichem Mehraufwand zu rechnen.
Aufgrund der Ausnahmemaglichkeit ist im Hinblick auf die Festsetzung
des maximalen Larmpegelbereiches eine unzumutbare Harte und Be-
nachteiligung der Investoren bzw. Bauherren ausgeschlossen.

Schallgeddmmte Liftungssysteme

Bei Fenstern zu SchlafrAumen in den ausnahmsweise zuldssigen Woh-
nungen ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts keine
naturliche Fensterliftung ohne geeignete Schallschutzmalinahmen
maoglich, da der Innenpegel ansonsten > 30 dB(A) betragen wirde.
Demnach sind an diesen Fenstern schallgedammte Luftungseinrichtun-
gen oder gleichwertige Mal3hahmen vorzusehen. Um eine unnétige
Harte fur kuinftige Bauherren auszuschlie3en, kann auf o. g. Mal3nah-
men verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachge-
wiesen wird, dass der entsprechende Beurteilungspegel nach DIN
18005 eingehalten wird.

Im stdlichen Sondergebiet (SO 2.1 und 2.2) werden aul3er dem Larm-
pegelbereich VI und den aufgeftihrten schallgedammten Luftungssys-
temen keine gesonderten Festsetzungen hinsichtlich einer Wohnnut-
zung getroffen, da hier lediglich ausnahmsweise Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter zugelassen sind. Sonstige Wohnungen sind ausgeschlos-
sen.
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Sollten Betriebswohnungen im Rahmen der Planung vorgesehen wer-
den, so ist ohnehin im nachfolgenden Genehmigungsverfahren der
Nachweis flr gesunde Wohnverhéltnisse zu erbringen.

Daruber hinaus werden schallgeddammte Liftungseinrichtungen gene-
rell fir die nach Norden, Suden und Osten orientierten Fassaden, auch
bei Bironutzung, empfohlen.

Mit den o.g. Festsetzungen in Zusammenhang mit den entsprechenden
Hinweisen fur das Baugenehmigungsverfahren werden im Hinblick auf

die zulassige Buronutzung sowie die ausnahmsweise zulassige Wohn-

nutzung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

8.9 Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8.9.1 Anpflanzungen im Sondergebiet (SO 2.1 und 2.2)

In dem geplanten Biro- und Dienstleistungsgebiet sollen zur Qualitats-
sicherung der Freiraumbereiche die nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen zu mindestens 5 % mit standortgerechten Laubstrauchern be-
pflanzt werden.

Zudem ist im nordlichen Bereich (SO 2.1) je angefangene 500 m2
Grundstiicksflache und im sudlichen Bereich (SO 2.2) je angefangene
900 m2 Grundstiicksflache mindestens 1 kleinkroniger Baum zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Eine beispielhafte Pflanzliste wurde den textlichen Festsetzungen bei-
gefugt.

Daruber hinaus ist auch im Sondergebiet bei einer Unterbauung der
Grundstiicke mit Tiefgaragen eine ausreichende Vegetationsschicht
von mindestens 0,7 m Dicke aufzutragen.

8.10 Bedingte Festsetzungen

Bahnanlagen
Bei einem grol3en Teil der Flachen im Geltungsbereich dieses Bebau-

ungsplanes handelt es sich derzeit noch um Flachen, die dem Fachpla-
nungsvorbehalt des AEGs unterliegen (vgl. Kap. 6).

Die Planfeststellung zur Gutergleisverlegung nach AEG ist
abgeschlossen. Die Planfeststellung wurde am 22.06.2015 6ffentlich
bekanntgemacht.

Am 11.12.2016 wurde am Bahnhof Opladen die neu gebaute G-
tergleisstrecke in Betrieb genommen.

Das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemaf3 8§ 23
AEG ist bisher fiir die Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung
nicht eingeleitet worden und wird bis zum Abschluss dieses Bebau-
ungsplanverfahrens auch nicht abgeschlossen sein. Damit unterliegen
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die Bahnflachen der Guterzugstrecke und weitere Bahnflachen dem
Fachplanungsrecht (Fachplanungsvorbehalt nach § 38 Satz 1 BauGB)
und nicht der Planungshoheit der Stadt Leverkusen.

Uber die beabsichtigte Nutzung besteht jedoch zwischen der Stadt Le-
verkusen und der DB AG Einvernehmen (vgl. Kap. 6), so dass von ei-
nem positiven Freistellungsbescheid auszugehen ist.

Die Bewaltigung dieser besonderen stadtebaulichen Dynamik ist mit
klassischen Festsetzungen gemald § 9 Abs. 1 BauGB nicht zu errei-
chen. Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist aufgrund der
zeitlichen Abhangigkeit von der Freistellung von Bahnbetriebszwecken
nur durch aufschiebend bedingte Festsetzungen gemal3 8 9 Abs. 2
BauGB zu steuern und herzustellen.

Im Bebauungsplan werden die nach Abschluss des Planfeststellungs-
verfahrens noch weiterhin dem Fachplanungsvorbehalt des AEGs un-
terliegenden Flachen, auf die sich die bedingten Festsetzungen bezie-
hen, kenntlich gemacht. Darliber hinaus wurde eine bedingte Festset-
zung gemal 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen, die die festgesetz-
ten Nutzungen im Plangebiet unter der aufschiebenden Bedingung zu-
lasst, dass die entsprechenden Flachen zuvor durch Freistellung (,Ent-
widmung*) aus der fachplanerischen Bindung gemal § 23 AEG entlas-
sen sind.

Mit dieser Festsetzung ist die hinreichende Bestimmbarkeit des Um-
standes gemal 8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB gegeben.

Die Festsetzung gemal3 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB betrifft nicht den ge-
samten Geltungsbereich der 1. Anderung. Fir die Flachen, welche nicht
von dieser Festsetzung beruhrt sind, wird bereits mit Satzungsbe-
schluss bzw. Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes die jeweils
festgesetzte Nutzung zulassig. Dies sind im Wesentlichen Teile der
Sondergebiete, ein Teil der Verkehrsflachen sowie der Grinflachen.

Da es sich Uberwiegend um stadtische Flachen handelt, welche ab-
schnittsweise umgesetzt werden, und da zum derzeitigen Zeitpunkt
durch diesen Bebauungsplan noch keine Baurechte flr Externe ge-
schaffen werden, ist dieses Vorgehen vertretbar.

8.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.11.1 Fassaden/AulRenwande

Gebaude tragen insbesondere mit ihren Fassaden zum wirksamen Er-
scheinungsbild von offentlichen Raumen bei. Das optische Zusammen-
spiel benachbarter Fassaden entscheidet hierbei tiber den Charakter
und somit die Attraktivitat eines Quartiers. Nur aufeinander abgestimm-
te oder gleiche Grundregeln ergeben zusammen ein harmonisches
Stadtbild.

Die stadtebauliche Grundidee zur Konzeption der nbso-Westseite ver-
folgt das stadtebauliche Ziel, die Struktur der angrenzenden Stadtberei-
che aufzunehmen und nach Osten hin als Siedlungsrand zur Bahn hin
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abzuschliel3en. Somit stellen Ausrichtung, Materialitdt und Farbe der
westlich angrenzenden Bebauungsstrukturen die Basis fur die Gestal-
tungsvorgaben des Erweiterungsgebietes dar.

Wahrend im Ortskern von Opladen helle, sandfarbene Putzoberflachen
bzw. kombinierte Ziegel-Putzoberflachen das Bild der Fassaden be-
stimmen, werden diese traditionellen Fassaden in den Ortserweite-
rungsbereichen nach Osten hin (z. B. Eisenbahnersiedlung) durch roétli-
che Ziegelfassaden bzw. kombinierte Putz-Ziegelfassaden abgelost.
Besondere Gebaudeteile wie Sockelbereiche, Erdgeschosszonen,
Fenstergewande, Treppen, Hauseingdnge oder Geb&udevorspriinge,
welche oft einer hdheren mechanischen Beanspruchung unterliegen,
sind Uberwiegend aus Ziegelsteinen hergestellt.

Dementsprechend sollen Ziegel zum charakteristischen Baumaterial im
Bereich des Erweiterungsgebietes verwendet werden.

Der besondere Charakter von stadtischen Siedlungen wie beispielswei-
se der Eisenbahnersiedlung erschliel3t sich neben zusammenpassen-
den Baukorperformen auch ganz entscheidend durch die Verwendung
von aufeinander abgestimmten Baumaterialien wie Ziegelsteine und
Putz als Fassadenmaterial. Ortliche Tonvorkommen und traditionelle
Herstellungstechniken haben hierzu einen regionaltypischen Formen-
und Farbleitfaden hervorgebracht.

Die traditionell handwerkliche Herstellung und Verarbeitung von Ziegel-
steinen und Ziegelfassaden hat trotz der immer gleichen Steinformate
durch handwerklich bedingte kleine Abweichungen selbst bei grol3en
zusammenhangenden Fassadenflachen eine Vielfalt hervorgebracht,
durch die solche Fassaden lebendig und unverwechselbar werden. Zie-
gel lassen sich aufgrund ihrer Robustheit aul3er bei Fassaden auch bei
Bodenbelagen, Mauern und weiteren untergeordneten Bauteilen ein-
setzen und sind somit ideal geeignet, bei Hauptbaukdrpern und Neben-
anlagen Verwendung zu finden und so als gestalterische Einheit zu wir-
ken.

Aufbauend auf die drtliche Bautradition wird festgesetzt, dass Fassaden
mit einem Anteil von mindestens 20 % in Ziegelmaterial in Rotténen zu
errichten sind. Da selbst die Fugenfarbe erheblich zum Erscheinungs-
bild beitragt, durfen die Fugen nur in Ziegelfarbe oder in Grau ausge-
fuhrt werden. Dartber hinaus werden die traditionellen Ziegelformate
(Dunn- (DF) und Normalformat (NF)) festgesetzt.

Da Ziegel bei allen Gebauden als verbindendes Baumaterial auftreten,
sind Uber klassische Putzflachen hinaus auch Fassadenmaterialien wie
Metall und Glas maoglich. Als Farben sind hierfur helle Sandtdne, weil3

und hellgrau zulassig.

Nicht zuletzt haben auch Sonnenschutzeinrichtungen (Markisen, Jalou-
sien etc.) wesentliche Auswirkungen auf die Gestaltung eines Gebau-
des. Aufgrund dessen ist der Sonnenschutz fir jedes Gebaude einheit-
lich auszufuhren.
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Die o. g. Festsetzungen erlauben neben der Konzentration auf wenige
Materialien und Gestaltungselemente, welche eine Ensemblewirkung
erzeugen, gleichzeitig Moglichkeiten der individuellen Ausformulierung
von Gebaudecharakteren.

8.11.2 Dacher

Neben der Fassade als ,Gesicht zur StraRe” bildet der Baukorper mit
seinem Volumen, seiner Dachform, seiner Stellung zur Strafl3e und sei-
ner Hohe das wesentliche bauliche Gestaltungselement der Stadt.
Neben dem Stellenwert der Dachformen flr die Fernwirkung, entschei-
det die Dachneigung im Stadtbild tber Harmonie oder Missklang der
einzelnen Baukdrper untereinander.

Um fur das Entwicklungsgebiet einen Konsens bzgl. der Dacher sicher-
zustellen, werden im Bebauungsplan Festlegungen hierzu getroffen.

Dachformen, Dacheindeckungen

Dachform und Dachneigung sind wesentlich bestimmend fir die Ge-
samterscheinung einer Bebauung.

In der Umgebung des Plangebietes finden sich neben geneigten Da-
chern auch Flachdacher und flach geneigte Dacher. In der bauhistori-
schen Entwicklung nehmen das Flachdach und flach geneigte Dacher
im Laufe der Geschichte einen immer starkeren Stellenwert ein. Daher
werden fur das Entwicklungsgebiet der nbso-Westseite analog zur
nbso-Ostseite Flachdacher und flach geneigte Décher bis zu einer
Dachneigung von 15 Grad als zulassig festgesetzt.

Zur Betonung des Baukorpers soll auf die Ausbildung von Dachiber-
standen verzichtet werden. Ausgenommen davon sind konstruktiv not-
wendige Auskragungen.

Die Dacheindeckung darf, wie im Uberwiegenden Teil in der Umgebung
vorhanden, in Rotténen, Schwarz oder Grau, nur nichtglanzend ausge-
fuhrt werden.

Technische Aufbauten, Treppenhauser und Aufzige

Damit die mdglichen technischen Aufbauten, Treppenhéuser und Auf-
zuige stadtebaulich nur geringfugig in Erscheinung treten, sollen diese
architektonisch angepasst an die Fassadengestaltung des zugehdrigen
Gebéaudes verkleidet werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen fur regenerative
Energiegewinnung, da eine Verkleidung beispielsweise Solar- oder
Photovoltaikanlagen unbrauchbar machen wirde. Somit wird mit dieser
Festsetzung dem Klimaschutz Rechnung getragen.

8.11.3 Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen sollen immer hinter die gestalterische Wirkung
der Hauptbaukdrper zurticktreten. Die Errichtung dieser Anlagen in
gleicher Materialwahl und Farbgebung wie der Hauptbaukdrper lasst
diese aufgrund der untergeordneten Baumasse an stadtebaulicher Wir-
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kung verlieren. Infolgedessen steht eher eine stadtebaulich gewiinschte
Ensemblewirkung im Vordergrund der Wahrnehmung.

Demzufolge gelten die Festsetzungen zu Dachern und Fassaden auch
fur Nebenanlagen.

Neben der optischen Wirkung von Abfallanlagen und Mulltonnenstell-
platzen stehen deren sensorische Wahrnehmung sowie gesundheitliche
Aspekte im Fokus der stadtebaulichen Planung. Von der Offentlichkeit
aus direkt einsehbare oder der Sonne dauerhaft ausgesetzte Standorte
erscheinen denkbar ungeeignet, die ,Adresse” eines Quartiers positiv
zu beeinflussen. Daher wird festgesetzt, dass Abfallanlagen und Mull-
tonnenstellplatze so zu positionieren sind, dass sie von offentlichen
Flachen aus nicht einsehbar sind.

8.11.4 Einfriedungen

Der sudlich an den geplanten ZOB angrenzende Buro- und Dienstleis-
tungsstandort (SO 2.1 und 2.2) soll fur die Allgemeinheit zuganglich und
durchwegbar sein. Dementsprechend werden fur diesen Bereich jegli-
che Einfriedungen ausgeschlossen.

8.11.5 Werbeanlagen

Um dem stadtebaulich pragnanten Erweiterungsgebiet von Opladen,
insbesondere im Bereich der geplanten Neuen Bahnallee sowie den
zahlreichen vorgesehenen offentlichen Raumen, gerecht zu werden,
sind stadtraumlich vertragliche Regelungen zur Zulassigkeit von Wer-
beanlagen festgesetzt. Werbeanlagen sollen sich den besonderen An-
forderungen an die stadtebaulich gewinschte Qualitat des neu zu ord-
nenden Gebietes unterordnen.

Im Besonderen soll innerhalb des einheitlich zu gestaltenden Erweite-
rungsgebietes der nbso-Westseite die Werbung zurtcktreten und in
ihrer gestalterischen Wirkung einen deutlich untergeordneten Charakter
aufweisen. Diesbezuglich wird jede Fremdwerbung ausgeschlossen,
und es werden Festsetzungen zur Anzahl, zur Grof3e und zum Erschei-
nungsbild von Werbeanlagen getroffen.

Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung angebracht werden und
es ist je Gewerbebetrieb nur eine Werbeanlage zulassig. Sie durfen
nicht héher als 0,60 m, maximal 0,20 m tief und maximal 2 m2 grol3
sein.

Zudem durfen Werbeanlagen nur in Form von angestrahlten oder
schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben verwendet werden. Aus-
nahmsweise kann eine einteilige Flachwerbung zugelassen werden,
wenn das Gehause nicht groRer als die Aufschrift ist.

Auf diese Weise kann die notwendige Kundenbeziehung hergestellt
werden, ohne eine zu grof3e Storwirkung auf die Umgebung hervorzuru-
fen.
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Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung sind unzu-
lassig. Solche Arten von Werbeanlagen wirken zu dominierend und
wirden die Innenstadtsituation diesbezlglich negativ beeintrachtigen.
Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen so einzurichten, dass Verkehrs-
teilnehmer auf der Stral3e nicht geblendet werden. Zum Bahnbetriebs-
gelande sind Werbeanlagen blendfrei auszubilden.

Fahnenmaste, Standtransparente und fest montierte Hinweistafeln sind
im Sondergebiet SO 2 unzulassig.

Diese Festsetzungen sollen der besonderen Lage an dem neuen ver-
kehrlichen Knotenpunkt und am neuen Stadteingang Rechnung tragen.
Um eine storende Wirkung auf die Umgebung sowie auf die Ferne zu
verhindern, werden Fahnenmaste und Standtransparente bzw. Hinweis-
tafeln im SO 2 ausgeschlossen.

Durch die o. g. Festsetzungen wird ein Gestaltungsrahmen allgemein
verbindlich so definiert, dass die Gebaudearchitektur und der stadte-
bauliche Kontext einerseits und das Werbebedtirfnis andererseits an-
gemessen bertcksichtigt werden kénnen und somit die gestalterische
Qualitat der Architektur gesichert wird.

8.12 Kennzeichnung

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen erfolgte im rechtswirksa-
men Bebauungsplan Nr. 208 B/Il die Kennzeichnung von Bodenbelas-
tungen, welche in der 1. Anderung tlbernommen wurden. Um darauf
hinzuweisen, wird der Gberwiegende Teil des Geltungsbereiches vor-
sorglich geman § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Die einzelnen Abgrenzungen der in Kapitel 8 (Umweltbelange) genann-
ten Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet NE 2047 und NE 2063
sind in der Planzeichnung zusatzlich als Hinweise aufgenommen wor-
den.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und des ZOBs ist der Ver-
bleib der schadstoffbelasteten Boden unter der Voraussetzung einer
vollstdndigen Versiegelung maglich.

8.13 Hinweise

Die Hinweise aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/II
haben auch fur die 1. Anderung Bestand.

Die weiterhin gultigen Hinweise betreffen die Themen MalRnahmen zum
Bodenschutz, Kampfmittel, Bodendenkmaéler, Malinahmen zum Schutz
der Geholze, Artenschutz, vogelvertragliche Larmschutzeinrichtungen,
Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen, Erdbeben-
zone sowie Erschiitterungen . Zudem wurden Hinweise zum Schall-
schutz bezuglich der ausnahmsweise zulassigen Wohnungen bzw. der
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zur Bahntrasse orientierten Fassaden in die 1. Anderung aufgenom-
men.

9. Umweltbelange

Das Anderungsverfahren wird gemaR § 13a BauGB ,Bebauungsplane
der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgeftuihrt. Die
gesetzlichen Rahmenbedingungen flr eine Erfordernis zur Durchfih-
rung einer Vorprufung des Einzelfalles auf erhebliche Umweltauswir-
kungen bzw. einer Umweltvertraglichkeitsprifung werden nicht erreicht,
auch konnen Beeintrachtigungen von Gebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) im
vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Damit sind die Anforderun-
gen an die Rahmenbedingungen zur Beriicksichtigung der Umweltbe-
lange bei verbindlichen Bauleitplanverfahren nach 8 13a BauGB erftillt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
kann im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprtifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen werden.

Darluber hinaus gelten gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig und sind damit nicht ausgleichspflichtig.

Gleichwohl ist es im Interesse eines sach- und fachgerechten bauleit-
planerischen Abwagungsprozesses und im Sinne einer nachhaltigen,
umweltvertraglichen Planung erforderlich, Umweltstandards zu bertck-
sichtigen.

Dementsprechend erfolgt eine schutzgutbezogene Betrachtung der mit
der angestrebten Planéanderung einhergehenden maéglichen Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange. Planungsrechtlich ist die durch den Be-
bauungsplan Nr. 208 A/Il, Ill und Nr. 208 B/Il ermdglichte Entwicklungs-
situation als Ausgangslage zugrunde gelegt.

9.1 Mensch - Immissionsschutz

9.1.1 Storfallbetriebe (Seveso II)

Im Gewerbegebiet Fixheide, dstlich der Bahnstrecke gelegen, befindet
sich an der Dieselstral3e der Produktionsbereich eines Storfallbetriebes
gemal} 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz.

Nach den bisherigen Erkenntnissen befinden sich sudliche Bereiche
des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il innerhalb der ,pauschalen Ach-
tungsabstande ohne Detailkenntnisse” aufgrund des ,KAS-18-
Leitfadens fur die Bauleitplanung” der Kommission fur Anlagensicher-
heit. Innerhalb dieser sind schutzbedurftige Nutzungen nur unter be-
stimmten Voraussetzungen moglich. Zu den schutzbedirftigen Nutzun-
gen zahlen u.a. auch ,wichtige Verkehrswege®. Im Rahmen eines ge-
samtstadtischen Gutachtens (29.01.2015) wurden die angemessenen
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Absténde der Leverkusener Storfallbetriebe untersucht. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass der im Geltungsbereich befindliche ZOB
und das geplante Sondergebiet aul3erhalb des angemessenen Abstan-
des liegen. Daher sind keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

9.1.2 Lufthygiene

Hinsichtlich der Lufthygiene lasst sich feststellen, dass im Umfeld des
Plangebietes mehrere Belastungsquellen existieren. Die beiden Auto-
bahnverlaufe der BAB 1 und BAB 3 westlich und stidlich des Geltungs-
bereiches sowie weitere regionale Verbindungsstral3en mit hohem Ver-
kehrsaufkommen sorgen fir eine gewisse, fir Ballungsraume bzw. in-
nerstadtische Standorte in verkehrsgunstiger Lage typische Vorbelas-
tung. Zudem ist die mit dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 208 A/ll,
[l ermoglichte Europa-Allee als wichtige ErschlieRung des neuen Quar-
tiers einzubeziehen. Hinzu kommen verschiedene Industrie-, Gewerbe-
und Logistikunternehmen im weiteren Umfeld, die Emissionen verursa-
chen.

Mit der Schaffung des neuen Stadtquartiers (Bebauungsplan Nr. 208
B/1l) und der einhergehenden Belebung des angrenzenden Stadtteil-
kerns Opladen ist langfristig zwar mit einem hdoheren Verkehrsaufkom-
men und entsprechend mit einer Zunahme der Schadstoffimmissionen
durch Abgase und Staube im unmittelbaren Plangebiet zu rechnen. Das
vorgesehene Erschlie3ungsnetz ist jedoch robust genug fur den zu er-
wartenden motorisierten Individualverkehr ausgelegt.

Insgesamt ist mit der Umsetzung des ZOB und des sudlich davon gele-
genen Sondergebietes nicht mit einer erheblichen Verschlechterung der
lufthygienischen Verhaltnisse zu rechnen. Vielmehr werden derzeit be-
lastete Siedlungsbereiche kinftig durch die Verlegung des ZOB und der
angestrebten Neuordnung des Verkehres (Neue Bahnallee) lufthygie-
nisch entlastet.

9.1.3 Schall

Die gesetzlichen Regelungen zum Schallschutz sind im Wesentlichen
das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und die fir die
verschiedenen Larmarten und Anwendungsbereiche einschléagigen
Verordnungen (DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, 2002;

16. Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes / Verkehrslarmschutzverordnung

(16. BImSchV), 1997; 24. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes/Verkehrswege-Schallschutzmal3hahmen-
verordnung (24. BImSchV), 1997; Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm), 1998; DIN 4109 Schallschutz im Hochbau,
1989; DIN 45691 Gerauschkontingentierung, 2006; RLS-90 Richtlinie
fur den Larmschutz an Stral3en, 1990).

Die maRRgeblichen AuRenlarmpegel wurden anhand des Entwurfes zum
rechtswirksamen Bebauungsplan entlang der Baugrenzen mit Raster-
und Gebaudelarmkarten ermittelt.
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Um festzustellen, welche MalRnahmen generell umsetzbar sind, wurde
zudem der diesem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche
Entwurf untersucht. Hierzu wurden Einzelpunktberechnungen durchge-
fuhrt sowie Raster- und Gebaudelarmkarten erstellt.

Aus diesen Ergebnissen wurden dann die erforderlichen Festsetzungen
entwickelt.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen der
Ostlich verlaufenden Guterzug- und Personenzugstrecke der Deutschen
Bahn sowie der umliegenden vorhandenen sowie der geplanten Stra-
Ren (insbesondere Neue Bahnallee) ein.

Des Weiteren ist im Zuge der Entwicklung der nbso-Westseite die Ver-
legung des ZOBs an die Bahnhofsbriicke und den neu zu gestaltenden
Bahnhofsbereich geplant.

Um die schalltechnischen Auswirkungen beurteilen zu kénnen, wurde
im Rahmen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il eine
schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult, 04.04.2016) erstellt.
Des Weiteren wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208 A/, Il
2. Anderung eine erganzende schalltechnische Untersuchung (Peutz
Consult, 01.08.2016) erstellt, welche die Auswirkungen der verklrzten
Schallschutzwand entlang der Neuen Bahnallee ermittelt und bewertet.

Um die schalltechnischen Auswirkungen der 1. Anderung beurteilen zu
konnen, wurde im Rahmen des Verfahrens eine weitere schalltechni-
sche Untersuchung (Peutz Consult, 14.02.2018) erstellt.

In dieser Untersuchung wurden eine Berechnung der allein vom ZOB
ausgehenden Schallimmissionen gemal der 16. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes / Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV), eine Neuberechnung der Veranderung der
Verkehrslarmsituation im Umfeld des gesamten Bebauungsplanes Nr.
208 B/Il sowie eine Berechnung der Verkehrslarmimmissionen an den
Fassaden des SO 2.1 und 2.2 zur Ausweisung der Larmpegelbereiche
durchgefihrt. Hinsichtlich der schalltechnischen Anforderungen an Au-
Renbauteile wird, wie auch im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208
B/1l, auf die derzeit baurechtlich eingefiihrte Fassung der DIN 4109 von
1989 zurlckgegriffen.

Die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, I festge-
setzte mindestens 2,30 m hohe Schallschutzwand entlang der
Bahntrasse wurde bei den durchgefiihrten Berechnungen zugrunde
gelegt.

Neubau ZOB

Fur den Neubau des ZOB wurde gemal 16. BImSchV gepruft, welche
Beurteilungspegel durch den zukinftigen Busverkehr an den bestehen
den umliegenden sowie an den geplanten Gebauden innerhalb des
Plangebietes hervorgerufen werden und ob daraus Anspriiche auf
SchallschutzmalZnahmen dem Grunde nach entstehen.
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Bei den Berechnungen wird nur die reflektierende bzw. schallabschir-
mende Wirkung der bestehenden Baukorper bericksichtigt. Die geplan-
te Bebauung wird jedoch nicht bertcksichtigt, da die Verlegung des
ZOB auch vor Realisierung der geplanten Gebaude erfolgen konnte.

Im Ergebnis zeigen die Berechnungen zu den Schallimmissionen aus
dem ZOB, dass im Bereich der Bestandsbebauung nordwestlich und
sudwestlich des geplanten ZOB sowie auf der Ostseite der Bahngleise
die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet (64
dB(A) tags, 54 dB(A) nachts) eingehalten werden.

Im Bereich direkt westlich des ZOB (Goethestral3e, Bahnhofstral3e) wird
der Immissionsrichtwert tags um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 5
dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der leichten Verschiebung des ZOB nach Siden erfolgt auch
an der GoethestraRe 14 eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
fur Mischgebiete nachts im obersten Geschoss.

Im Umfeld liegt somit ein Anspruch dem Grunde nach auf Schall-
schutzmalinahmen gemald der 16. BImSchV vor.

Aktive Schallschutzmaflinahmen sind aufgrund der innerstadtischen
Lage und deren stadtebaulich nicht gewtinschten Barrierewirkung an
diesem offentlichen Verkehrsknotenpunkt nicht vertretbar. Demnach ist
hier passiver Schallschutz fur die betroffenen Geb&ude vorzusehen.
Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen passiven Larmschutz-
maf3nahmen ist die 24. BImSchV. Die Prifung des Anspruches auf Ent-
schadigung sowie deren Abwicklung erfolgt in einem gesonderten Ver-
fahren.

Im Plangebiet sowie an der geplanten Bebauung nérdlich des ZOB (SO
1.1 - 1.5 im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 208 B/Il) werden die
Immissionsrichtwerte fur ein Sondergebiet (64 dB(A) tags, 54 dB(A)
nachts) im Tagzeitraum um bis zu 4 dB(A) und im Nachtzeitraum um
bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan sowie in der 1. Anderung sind
Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm vorgesehen. Weitere
Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Anderungen im Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 208 B/II

Aufgrund der abschirmenden Wirkung der neu zu errichtenden Schall-
schutzwand (2. Anderung Bebauungsplan Nr. 208 A/Il, 11l) entlang der
Bahngleise sowie der Neubebauung werden bei Realisierung des Plan-
vorhabens (Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 208 B/II) fur die
westlich gelegenen Immissionsorte durchweg Verringerungen der Ver-
kehrslarmimmissionen erreicht.

Auch fur die Immissionsorte in unmittelbarer Nahe des ZOB ergibt sich
mindestens eine Verringerung der Verkehrslarmimmissionen um 1 dB
im Tagzeitraum und 3 dB im Nachtzeitraum.

Auch wenn an allen betrachteten Immissionsorten die hilfsweise zum
Vergleich herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 - zu min-
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destens im Nachtzeitraum — Uberschritten werden, verbessert sich
grundsatzlich die Situation durch die Umsetzung der Planung.

An den Immissionsorten dstlich der Bahntrasse liegen Pegelerh6hun-
gen von bis zu 0,4 dB(A) zum Tages- und Nachtzeitraum vor. Diese
entstehen durch Reflexionen an den geplanten Gebauden. Dement-
sprechend ist die Larmschutzwand absorbierend auszufiihren. Diese
Ausfiihrung ist durch eine entsprechende Festsetzung in der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, 1l sichergestellt. Die Erhéhung
der Beurteilungspegel im Fall der Umsetzung der 1. Anderung um 0,4
dB(A) ist lediglich rechnerisch nachweisbar.

Die Verlegung des ZOB fuhrt im Bereich der gegentberliegenden Be-
bauung 6stlich der Bahntrasse zwar zu Erhéhungen der Teilpegel fur
den StralRenverkehrslarm, verglichen mit den Teilpegeln aus dem
Schienenverkehrslarm von 70 dB(A) haben diese Erh6hungen jedoch
keine Auswirkungen auf die Gesamtimmissionen.

Die Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen um 0,1 dB am Immission-
sort Lutzenkirchener Str. 2 ist auf den gestiegenen Verkehr auf der Lit-
zenkirchener Straf3e zurtickzufuhren. In diesem Bereich liegen bereits
heute die Beurteilungspegel mit Werten von bis zu 72 dB(A) tags und
nachts oberhalb der sogenannten Larmsanierungswerte von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts. Eine so geringfligige Zunahme der Immissi-
onen von 0,1 dB liegt deutlich unterhalb der Schwelle der Horbarkeit
und ist auch hier lediglich rechnerisch nachweisbar.

Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Sondergebiet (65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts) werden an allen Fassaden Uberschritten. Die
hochsten Immissionen liegen an der Ostseite zu den Gleisen orientiert
mit Beurteilungspegeln von bis zu 77 dB(A) tags und nachts vor.
Demzufolge werden Festsetzungen zu Larmpegelbereichen und schall-
gedammten Liftungssystemen in den Bebauungsplan aufgenommen.

SchallschutzmalZnahmen hinsichtlich Verkehrslarm

Aktive Schallschutzmalinahmen

Als aktive Schallschutzmalinahme wurde die 0.g. Schallschutzwand in
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, Il festgesetzt.

Als weitere aktive Schallschutzmal3inahme k&dme nur die Errichtung ho-
herer Schallschutzwénde, auch entlang der Stral3en, in Betracht.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208 B/Il fand bereits eine Abwa-
gung hinsichtlich der Belange des Schallschutzes statt. Demzufolge
werden aus stadtebaulichen Griinden keine weiteren aktiven Schall-
schutzmalinahmen umgesetzt.

Die maRRgebliche Quelle fur die Verkehrslarmimmissionen im Bereich
des SO 2.1 und 2.2 stellt der Schienenverkehrslarm dar. Durch die ver-
anderte Lage des ZOB ergibt sich keine grundsatzlich neue Situation
hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen. Somit hat die 0.g. Abwéagung
auch weiterhin Bestand.
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Passive SchallschutzmafRnahmen (Ladrmpegelbereiche)

Da weitere aktive Schallschutzmal3nahmen aus stadtebaulicher Sicht
nicht in Betracht kommen, sind passive SchallschutzmalRnahmen ge-
maf DIN 4109 festzusetzen.

Aus den berechneten mafl3geblichen Aul3enlarmpegeln ergeben sich fur
die geplanten Gebdude maximale Anforderungen an die Schalldam-
mung der AulRenbauteile entsprechend des Larmpegelbereichs VI (vgl.
Kap. 9.8). Diesbezuglich werden im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen bzw. aus dem rechtswirksamen Bebauungs-
plan Gbernommen.

Weiterhin sollte im Falle der Umsetzung der ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fur Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter eine Grundrissoptimierung vorgesehen werden. Diese
Wohnungen sollten nicht zur Bahnstrecke ausgerichtet sein. Bei Errich-
tung solcher ausnahmsweise zulassigen Wohnungen ist im nachfol-
genden Genehmigungsverfahren der Nachweis fur gesunde Wohnver-
haltnisse zu erbringen.

Dartber hinaus sind zum Schutz von SchlafrAumen schallgedammte
Laftungssysteme vorzusehen. Diesbezlglich wird eine Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kap. 8.8).

An den nach Norden, Siden und Osten orientierten Fassaden wird dar-
Uber hinaus generell der Einbau schallgedammter Liftungssysteme
empfohlen (vgl. Kap. 8.13).

Mit den getroffenen Festsetzungen in Zusammenhang mit den entspre-
chenden Hinweisen flr die nachfolgenden Genehmigungsverfahren
werden im Hinblick auf die zulassige Blronutzung sowie die aus-
nahmsweise zuldssige Wohnnutzung gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet.

Zulassige gewerbliche Nutzungen

Zu den zulassigen gewerblichen Nutzungen zahlen z. B. Parkhauser,
Tiefgaragenzufahrten oder Gastronomiebetriebe. Die jeweiligen Aus-
wirkungen werden in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren kon-
kret geprift. Es ist aber davon auszugehen, dass die kinftigen gewerb-
lichen Nutzungen wohnvertraglich sein werden.

Sollten Larmschutzmal3nahmen erforderlich sein, werden diese im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens dimensioniert.

9.1.4 Erschitterungen und Sekundarluftschall

Erschitterungen

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der N&he zu den Bahngleisen
mit Erschitterungsimmissionen zu rechnen.

Das Mal} der Erschitterungen ist neben der Emission (abhangig von
Zugmaterial, Mengen und Geschwindigkeiten) auch von der Uberlage-
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rung im Erdreich und insbesondere von der Baukonstruktion der Ge-
baude abhéangig.

Nach erfolgter Gutergleisverlegung wurden im Januar 2017 Erschitte-
rungsmessungen auf der nbso-Westseite durchgefuhrt. Davon ausge-
hend wurden die in den geplanten Gebauden zu erwartenden Erschut-
terungs- und sekundaren Luftschallimmissionen prognostiziert (Erschit-
terungstechnische Untersuchung, Peutz Consult GmbH, Januar 2017).

Die minimale Entfernung zwischen der geplanten Bebauung und dem
nachstgelegenen Gleis betragt ca. 30 m.

Im Ergebnis zeigen die prognostizierten gemittelten Erschitterungs-
immissionen, dass die Anhaltswerte fir Wohngebiete nach DIN 4150
Teil 2 im Nachtzeitraum unabhé&ngig von den Eigenfrequenzen der De-
cken nicht eingehalten werden. Tags werden die Anhaltswerte bei Ei-
genfrequenzen der Decken ab 20 Hz eingehalten.

In einem Gleisabstand von ca. 40 m bei Deckeneigenfrequenzen ober-
halb von 20 Hz tags und nachts werden die Anhaltswerte der DIN 4150
eingehalten. Generell kann fur alle hinter der ersten Baureihe befindli-
chen Gebéaude, bei einer sorgfaltigen Entkoppelung von der Baureihe
entlang der Gleise, von einer Einhaltung der Anforderungen der

DIN 4150 far Wohngebiete ausgegangen werden.

Zusatzlich ist bei Gebauden in zweiter Reihe davon auszugehen, dass
eine Dampfung der Erschitterungen durch die Fundamente der ersten
Baureihe erfolgt. Dieser Effekt ist jedoch nicht quantifizierbar.

Sekundarluftschall

Aufgrund der durch den Schienenverkehr hervorgerufenen Erschitte-
rungen innerhalb der Gebaude kdnnen durch die Anregung der Raum-
begrenzungsflachen und der dadurch bedingten Schallabstrahlung
Schallimmissionen in Form von Sekundarluftschall auftreten.

Bei oberirdisch geflhrten Bahnstrecken, wie es in der vorliegenden Si-
tuation der Fall ist, liegen die Anteile des Sekundarluftschalls in der Re-
gel deutlich unterhalb der Immissionen durch direkt einfallenden Luft-
schall.

Eine messtechnische Erfassung des sekundaren Luftschallanteils bei
oberirdisch verlaufenden Bahnstrecken ist i. d. R. nicht mdglich, da
gleichzeitig direkt einfallender Luftschall auftritt.

Fur die Beurteilung der Sekundarluftschallpegel aus Bahnbetrieb exis-
tieren keine verbindlichen Normen und Regelwerke. Eine aktuelle
Rechtsverordnung, die sich mit zulassigen Innenraumpegeln im Zu-
sammenhang mit der Dimensionierung von passiven Schallschutzmal3-
nahmen auseinandersetzt, ist die 24. BImSchV. Aus dieser Verordnung
lassen sich als Zumutbarkeitsschwelle mittlere Innenraumpegel von

40 dB(A) tags fur Wohnraume und 30 dB(A) nachts fir Schlafraume
ableiten. Eine Gebietsnutzung wird hier nicht unterschieden.
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Den Prognoseberechnungen zufolge werden die Anforderungen an die
sekundéaren Luftschallimmissionen im Nachtzeitraum nicht eingehalten.
Erst ab einem Abstand von ca. 50-60 m zum nachstgelegenen Gleis ist
bei freier Ausbreitung der Erschitterungsimmissionen im Erdboden von
mittleren Innenraumpegeln unterhalb von 30 dB(A) nachts auszugehen.

Durch die Ergreifung geeigneter Malinahmen, wie z. B. einer Lagerung
der ersten Baureihe auf Stahlfederelementen, ist es jedoch moglich,
auch im Abstand von 30 m zum nachstgelegenen Gleis eine deutliche
Einhaltung der o.a. Anforderungen fur Erschitterungsimmissionen so-
wie fur sekundére Luftschallimmissionen zu erreichen.

Gleichwohl kénnen einzelne Guterzugvorbeifahrten (leicht) spurbar
sein.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich ein entsprechender Hinweis
aufgenommen (vgl. Kap. 7.3). Konkrete Betrachtungen mussen im
nachfolgenden Genehmigungsverfahren erfolgen.

9.2 Boden

Fur das Plangebiet sind eine Reihe von Vorbelastungen im Boden be-
kannt.

Zum einen befindet sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet
des Zweiten Weltkrieges. Es ist somit von einer potentiellen Kampfmit-
telbelastung auszugehen. Im Falle von Bodenarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen werden Sicherheitsdetektionen sowie die
Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregie-
rung Dusseldorf empfohlen.

Des Weiteren sind auf dem gesamten Geldnde der nbso verschiedene
Bodenbelastungen bekannt bzw. zu vermuten, die aus den vorange-
gangenen Nutzungen resultieren. Bei diversen Untersuchungen des
nbso-Gelandes auf Altlasten wurden verschiedene Bodenverunreini-
gungen festgestellt. Teilweise datieren diese Belastungen bereits aus
der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts. Im Zuge von historischen Er-
kundungen, orientierenden Untersuchungen und Detailuntersuchungen
wurden verschiedene bekannte Altlastenverdachtsflachen (ALVF) be-
gutachtet, die mindestens randlich vom Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes erfasst werden. Es handelt sich um folgende
flachige ALVF des Bodenschutz- und Altlastenkatasters (BAK) der
Stadt Leverkusen:

e NE2063 Eisenbahnstandort Opladen inkl. B-008181-0309

e NE2047 Pott (Bahnallee)

Die Belastungen der gesamten nbso-Flache auf dem Eisenbahnstand-
ort Opladen (NE2063) entstanden im Laufe der jahrzehntelangen bahn-
bezogenen Nutzung. Die hiesigen flachigen Aufschittungen unter-
schiedlicher Zusammensetzung und Machtigkeit weisen Schadstoffge-
halte auf, die an die Aufflllungen gekoppelt sind. Die im Jahr 2000 mit-
tels Rammkernsondierungen untersuchte, altlastenverdachtige Pacht-
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flache der Firma Pott unmittelbar dstlich der Bahnallee auf Hohe der
GoethestralRe (NE2047) wurde seit Anfang des 20. Jahrhunderts als
Umschlagplatz fir Obst und Gemuse sowie Teilbereiche in jungerer
Vergangenheit als Autowerkstatt mit Reparaturgrube genutzt. Im nérdli-
chen Teilbereich befand sich seit mindestens 1938 eine Eigenbedarf-
stankstelle mit zwei unterirdischen Kraftstofflagertanks, in den 1960er
Jahren kam eine weitere Tankstelle fur Dieselkraftstoff einschlief3lich
eines oberirdischen Dieseltanks mit Zapfanlage im sudlichen Bereich
hinzu. Hier wurden lokale Bodenverunreinigungen mit bis zu

1.870 mg/kg PAK (EPA) und nachgeordnet mit MKW (625 mg/kg) sowie
bis 127 mg/kg Benzo(a)pyren festgestellt. Die Werte stellen jeweils
Prufwertiberschreitungen fur Industrie- und Gewerbeflachen nach
BBodSchV bzw. der LAGA-Einstufung Z2 dar. Die erhohten Gehalte
sind an Auffillungsbéden mit StralRenschotter, Stral3ensplit oder Schla-
cken gebunden.

Im Plangebiet wird fast die gesamte Flache als Flache mit Bodenbelas-
tungen gekennzeichnet. Teils sind Bodensanierungen bereits im Zuge
der bereits abgeschlossenen Gutergleisverlegung erfolgt. Im Zuge der
Realisierung der Bauvorhaben sind die Aufschittungen flachendeckend
zu entfernen. Anfallendes Aushubmaterial ist bei Umsetzung der Pla-
nung in Abstimmung mit der Fachbehorde gemaf’ den Vorschriften der
LAGA PN 98 zu beproben, abfallrechtlich einzustufen und bei entspre-
chender Erfordernis fachgerecht zu entsorgen. Diesbeztiglich wurde ein
entsprechender Hinweis aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.
208 B/Il ibernommen.

Bei Anfall von Bodenaushub im Rahmen einer Baureifmachung unter-
liegt dieser ebenfalls den abfallrechtlichen Regelungen auf Grundlage
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes und ist in Abstimmung mit der Unteren
Abfallwirtschaftsbehérde zu entsorgen. Zudem sind zur Vermeidung
maoglicher baubedingter Auswirkungen auf den Boden und das Grund-
wasser entsprechende Vorsorgemal3nahmen bei der Baudurchfihrung
zu beachten (DIN 18300 und 18915), so dass insgesamt keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit Risiken bei der Bau-
durchfiihrung zu erwarten sind.

Auf Grundlage des BBodSchG / BBodSchV bzw. des Altlastenerlasses
NRW im Rahmen einer Baureifmachung unterliegen weiterhin nicht ent-
fernte belastete Boden, Gleisschotter oder bauliche Anlagen bei deren
Ruckbau den Vorgaben des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG).
Dementsprechend sind im Zusammenhang mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes alle Eingriffe in den Boden oder sonstige Ruckbauvor-
haben mit der zustandigen Abfallwirtschaftsbehtérde abzustimmen. Bei
grolReren Baumal3nahmen ist neben der Begleitung durch einen Fach-
gutachter auch ein Entsorgungskonzept erforderlich.

Abschliel3end kann fur das Schutzgut Boden festgehalten werden, dass
die Beeintrachtigung der Bodenhaushaltsfunktionen, hervorgerufen
durch die Flacheninanspruchnahme, angesichts der erwahnten Vorbe-
lastungen und Nutzungen des Plangebietes sowie der Vorsorgemal3-
nahmen nicht als erheblich einzustufen ist.
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9.3 Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet zwischen 6 und 15
m unter GOK, zumeist 7 - 10 m; bei Baugrunduntersuchungen im Zuge
der Gutergleisverlegung wurde bis in Tiefen von 8 m kein Grundwasser
angetroffen, es wird hingegen saisonales Stau- bzw. Schichtenwasser
oberhalb der lokal anzutreffenden Hochflutlehme vermutet.

Es ist von einem recht gut vor Schadstoffeintragen geschuitzten Grund-
wasserkorper auszugehen, wenngleich saisonales Stau- bzw. Schich-
tenwasser oberhalb der lokal anzutreffenden Hochflutlehme in geringe-
rer Tiefe auftreten kann. Die punktuell kritischen Bodenbelastungen
werden saniert und die belasteten Aufschittungsbdden vor Umsetzung
der Bebauungsplanung ausgetauscht. Das Risiko eines baubedingten
Schadstoffeintrages ins Grundwasser wird demnach als &uf3erst gering
eingeschatzt.

Im Plangebiet besteht keine Pflicht zur Versickerung nach 8§ 44 Lan-
deswassergesetz (LWG) i.V.m. § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Das auf versiegelten Oberflachen anfallende Niederschlagswasser wird
in das ortliche Mischwasserkanalsystem abgefuhrt. Im Regelfall gilt
gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Leverkusen eine An-
schlusspflicht an die Kanalisation.

Es ist anlagebedingt mit einer Reduzierung der Grundwasserspende zu
rechnen, welche jedoch angesichts der bereits bestehenden Versiege-
lungen sowie der vorgesehenen anteiligen Entsiegelungen keine nen-
nenswerten Auswirkungen auf den Wasserhaushalt haben wird.
Insgesamt ist weder bau- oder anlagebedingt, noch im Zusammenhang
mit der vorgesehenen Nutzung mit erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf das Grundwasser zu rechnen.

Oberflachenwasser
Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

94 Klima/Luft

Der Geltungsbereich selbst umfasst keine Flachen, die eine tGber das
Mikroklima hinausgehende Bedeutung fur die Kalt- bzw. Frischluftpro-
duktion aufweisen. Derartige Flachen mit Austausch- und Entlastungs-
funktionen fur angrenzende Siedlungsbereiche befinden sich mit dem
Wiembachtal sowie dem Wupperverlauf mit Auenstrukturen und Grin-
landflachen nordlich bzw. nordwestlich sowie studlich des Plangebietes
mit dem Burgerbusch. Dieser ist als grof3tes zusammenhangendes
Waldgebiet Leverkusens fur die Siedlungsflachen der angrenzenden
Stadtteile aufgrund seiner klimatischen Ausgleichsfunktionen besonders
bedeutsam.
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9.5 Pflanzen und Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist nach der Verlegung
der Gutergleise grof3flachig mehr oder weniger stark befestigte Baustel-
len- und Lagerflachen (teilversiegelte Flachen mit Schotterauflage so-
wie versiegelte Anteile) und offene Bodenstellen auf, die tberwiegend
unbewachsen sind.

Im Geltungsbereich kommen keine gesetzlich geschitzten Biotope vor.
Bestandsgefahrdete oder besonders geschitzte Pflanzenarten und
-gesellschaften fehlen ebenfalls. Die Flache liegt nicht innerhalb von
Gebieten, die im Zuge des Biotopkatasters NRW als schutzwlrdige Bio-
tope aufgenommen wurden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Gleichwohl sind im Bebauungsplan Anpflanzungen von standortgerech-
ten Laubstrauchern und Laubbaumen im Sondergebiet festgesetzt.

9.6 Tiere

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur Gitergleisverlegung
erfolgten mehrfach umfangreiche Untersuchungen zu den Artengrup-
pen Vogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien, Heuschrecken und Tag-
falter. Diese Untersuchungen decken auch den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ab.

Vaogel

Aufgrund des oben bereits beschriebenen derzeitigen Zustandes nach
Verlegung der Gutergleise, den vielfaltigen Stérungen durch Bau- und
Lagertatigkeiten sowie der verkehrlichen Nutzung ist davon auszuge-
hen, dass die Flachen im Plangebiet zur Zeit keine geeigneten Habi-
tatstrukturen fr Vogel bieten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 208B/Il sowie der 1. Ande-
rung dieses Bebauungsplanes kénnen auf der nbso-Westseite insge-
samt mit dem Erhalt einiger bestehender Griinstrukturen und der Be-
grinungen sowie mit Pflanzung von Baumen neue Lebensrdume ge-
schaffen werden. Es sind keine erheblichen Auswirkungen im Zusam-
menhang mit Lebensraumverlusten fir Vogel zu erwarten, somit liegen
auch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vor.

Fledermause

Die Untersuchung zu den Fledermausen im Rahmen des Verfahrens
zum rechtswirksamen Bebauungsplan ergab, dass im Plangebiet und
Umgebung sechs jagende Fledermausarten nachgewiesen wurden.
Insbesondere die linearen Gehdlzbestdnde in Nord-Sud-Ausrichtung
jenseits des ehemaligen Gutergleisverlaufes westlich des Geltungsbe-
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reiches Opladen erflllen Leitfunktionen. Quartiere konnten nicht festge-
stellt werden.

Die Geholzstrukturen bleiben erhalten und werden in die neuen Grin-
flachen des kinftigen Stadtquartiers integriert.

Langfristig ist ferner davon auszugehen, dass auch die entlang der
Neuen Bahnallee 6stlich des Geltungsbereiches geplanten begleiten-
den Baumreihen eine ahnliche Leitfunktion erfullen.

Zur Vermeidung versehentlicher Quartierzerstérungen werden vor er-
forderlichen Fallungen die betreffenden Baume einer Kontrolle auf még-
liche Quartiere fur Fledermause hin untersucht. Sollte ein Quartier fest-
gestellt werden, so erfolgt in enger Abstimmung mit der zustandigen
Behorde vor der Féllung eine fachgerechte Umsiedlung der Tiere in ein
geeignetes Ersatzquartier. Diesbeziiglich wurde ein entsprechender
Hinweis aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan bernommen.

Durch die Entwicklung der gesamten nbso-Westseite zum Stadtquartier
werden allenfalls Jagdhabitate von Fledermausen in Anspruch genom-
men, welche im rGumlichen Zusammenhang mit moglichen Quartier-
standorten (Waldflachen sidlich der Fixheider Stral3e, Kleiner und Gro-
Rer Silbersee) aufgrund sehr begrenzter Eignung fur die Nahrungssu-
che von deutlich untergeordneter Bedeutung sind.

Von einer hieraus resultierenden erheblichen Beeintrachtigung ist nicht
auszugehen, da die Flachen keine essentiellen Nahrungshabitate dar-
stellen und vorwiegend als Verbindungsflachen zwischen den bekann-
ten Fledermausvorkommen in Fixheide und Burgerbusch bzw. den Ge-
hélzbestanden des Kleinen und Grof3en Silbersees und der Wiembach-
aue dienen.

Eingriffstatbestande fur die Fledermausfauna sowie die Einschlagigkeit
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kénnen bei Beachtung der
Vorsorge- bzw. Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden.

Amphibien

Nach Umsetzung der Gutergleisverlegung, dem Bau der westlich paral-
lel zu den Gleisen verlaufenden Larm- und Sichtschutzwand und der
ebenfalls parallel verlaufenden Neuen Bahnallee gemald Bebauungs-
plan Nr. 208 A/Il, 11l ist nicht von Amphibienvorkommen im Geltungsbe-
reich auszugehen. Im Zuge dieser BaumalRnahmen wird durch ein ent-
sprechendes Schutzkonzept gewahrleistet, dass es nach Umsetzung
der Teilpopulation der Westseite in das Ersatzhabitat in Schlebuschrath
nicht zu Ruckwanderungen auf die Eingriffsflachen kommt. Sicherheits-
halber bleibt die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 208 A/ll, 1l vor-
gesehene Schutzzaunung entlang der Bauflachen bestehen, bis die
Entwicklung der nbso-Westseite abgeschlossen ist. Es ist auRerdem zu
beriicksichtigen, dass nach Verlegung der Gutergleise und vor Errich-
tung der StralRe Neue Bahnallee, westlich begleitend zur Bahntrasse,
eine Larmschutzwand errichtet wird. Eine Wiederbesiedlung des durch-
aus wahrend der Bauphase weiterhin fur Kreuzkréten potentiell attrakti-
ven Lebensraumes des Plangebietes von der Ostseite der nbso ist an-
gesichts dieser Barrieren als hochst unwahrscheinlich einzustufen. Um
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jegliches Risiko einer baubedingten Totung auszuschlieRen, wird zu-
dem eine Okologische Baubegleitung vorgesehen.
Beeintrachtigungen von Amphibien sind somit nicht zu befirchten.

Reptilien

Die Artengruppe der Reptilien wurde ebenfalls umfassend untersucht;
trotz der in Teilen vorhandenen Habitateignung, z. B. fur Zauneidech-
sen (Lacerta agilis), gelangen jedoch keine entsprechenden Nachweise
im Plangebiet Opladen und seiner Umgebung. Daher ist festzustellen,
dass nicht mit Konflikten fiir Reptilien zu rechnen ist und Eingriffstatbe-
stande ausgeschlossen werden kénnen.

Wirbellosenfauna einschlief3lich Insekten

Fur die Lebensraumeignung des Plangebietes fur die Wirbellosenfauna
einschlief3lich Insekten sind die Artzusammensetzung der Krautschicht
und der Gehdlzbestande sowie jeweils Gehdlzalter und -zustand ent-
scheidend. Von der Bebauungsplanung sind keine Gehdlze betroffen,
die aufgrund ihres Alters und Totholzanteiles Lebensstatten fur streng
geschuitzte Arten bieten kénnten.

Bei der nachtlichen Beleuchtung von Straf3en und innerhalb der Baufla-
chen wird durch die Verwendung von Leuchtmitteln mit Uberwiegend
langwelliger Strahlung eine Lockwirkung auf flugféahige Insekten wei-
testgehend vermieden. Diesbeziiglich wurde ein entsprechender Hin-
weis aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Gbernommen.

Das unmittelbare Kollisionsrisiko fir flugfahige Insekten im Zuge der
verkehrlichen Nutzung der Stral3en ist angesichts der prognostizierten
Verkehrszahlen und der innerorts Ublicherweise zulédssigen Fahrge-
schwindigkeit vergleichsweise gering und somit als unerheblich zu be-
zeichnen.

Insgesamt lassen sich keine erheblichen Auswirkungen auf Vertreter
der wirbellosen Tierartengruppen ableiten.

In Ganze ist festzustellen, dass erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere im Sinne des allgemeinen Artenschutzes nicht zu er-
warten sind. Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes ist festzustel-
len, dass bei Umsetzung der Planung unter Beachtung der vorgesehe-
nen Vermeidungsmafinahmen keine populationsrelevanten Beeintrach-
tigungen europdaischer Vogelarten oder des lokalen Fledermausbestan-
des sowie anderer streng geschitzter Arten durch das Vorhaben zu
beflrchten sind. Mit der Einschlagigkeit von Verbotstatbestanden nach
8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist somit nicht zu rech-
nen.

9.7 Denkmaler
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaéler.
In der Umgebung des Plangebietes sind mehrere Denkmaler vorhan-

den (Denkmalbereich der Eisenbahnersiedlung (Denkmal Nr. 269),
Evangelische Kirche in der Humboldtstral3e 65/67 (Denkmal Nr. 346),
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Baudenkmal des ehemaligen Friedhofes An St. Remigius / Rennbaum-
straf3e bis zu seiner zum Denkmal gehdrenden Einfriedungsmauer
(Denkmal Nr. 283), Kesselhaus und Einmannbunker des ehemaligen
Ausbesserungswerkes (Denkmal Nr. 342 und Nr. 351), Ledigenheim
und die Eisenbahnerwohnhauser an der Werkstéttenstral3e (Denkmal
Nr. 355 und Nr. 356)).

Durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes sind keine erheblichen
baubedingten Auswirkungen auf die Denkmaler zu erwarten.

Bodendenkmaler sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Vorsorglich wird ein Hinweis aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan
Ubernommen, dass im Zusammenhang mit Bodenarbeiten auftretende
archéologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse tierischen
und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit unmittelbar beim
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
behorde der Stadt Leverkusen zu melden sind und die §8 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) zu beachten sind.

10. Auswirkungen der Planung der gesamten nbso-Westseite

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen des ehemaligen Aus-
besserungswerkes und des Gleisbauhofes sowie die Neuordnung von
Bahnstrecken innerhalb der ehemaligen Bahnflachen ist im Stadtgebiet
Opladen ein Entwicklungsbereich von ca. 72 ha entstanden.

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen” (nbso) erstreckt sich in
zentraler Lage auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Pla-
nungen zur Ostseite auf dem Gelande des ehemaligen Bahnausbesse-
rungswerkes befinden sich bereits in der weitestgehenden Umsetzung.
Im Zuge der Entwicklung auf der Westseite wurden die Gleise der
Uberwiegend fur den Guterverkehr genutzten Eisenbahntrasse 2324
Duisburg-Wedau—Niederlahnstein im Bereich ,neue bahnstadt opladen*®
an die parallel verlaufende Strecke 2730 KoIn-Mulheim—Wuppertal
verlegt, um eine Blndelung der Gleise zu erreichen. Hierdurch werden
Ostlich der bestehenden Ortslage in erheblichem Umfang Flachen
vakant, die einer stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden sollen.
So soll die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen sowie
Biro- und Gewerbeflachen bedient werden. Darlber hinaus sollen neue
Einzelhandelsangebote zur Optimierung und Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels angesiedelt werden. Die Planung wird
durch die geplante verkehrliche Neuordnung des OPNV sowie den Bau
der neuen Stadtstral3e (Europa-Allee) abgerundet. Hierzu gehort auch
die Verlegung des ZOB an den neuen Bahnhofsbereich.

Die neu zu entwickelnden Flachen auf der Westseite der Gleise werden
leistungsgerecht an das ortliche und Uberértliche Stra3enverkehrsnetz
durch den Bau der Europa-Allee angebunden und zugleich eine Entlas-
tung des westlich gelegenen Stral3ennetzes im Bestand der Opladener
Innenstadt vom Durchgangsverkehr in Nord-Sud-Richtung erzielt.
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Die Brachflachennutzung entspricht dem Gebot eines nachhaltigen,
flachensparenden Stadtebaus und reduziert die Inanspruchnahme von
bisher unbebauten Auf3enbereichsflachen. Diese Innenentwicklung leis-
tet damit einen Beitrag zur ,Stadt der kurzen Wege*“.

Durch die Revitalisierung der innerstadtischen Industriebrache erfolgt
eine Reduzierung des Siedlungswachstums und damit des Land-
schafts- und Naturraumverlustes am Stadtrand. Die Entwicklung des
Gesamtprojektes ist damit grundsatzlich aus Sicht des Landschafts-
und Naturschutzes positiv zu bewerten.

Die planerische Vorbereitung der neuen Nutzungen erfolgt entspre-
chend dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung und innerstad-
tischen Verdichtung und wirkt so indirekt der Zersiedelung des Land-
schaftsraumes entgegen. Gréf3tenteils werden bereits versiegelte bzw.
verdichtete und vegetationsfreie Flachen in Anspruch genommen und
damit keine neuen Flachen im Aul3enbereich.

11. Planvollzug
11.1 Bodenordnung/Eigentum

Die im Plangebiet befindlichen Flachen sind zum Teil noch bahnrecht-
lich gewidmete Flachen. Lediglich die Wohnbauflachen sind bereits
freigestellt. Bezlglich der Flachen der ,neuen bahnstadt opladen“ und
der stadtebaulichen Entwicklung dieses Standortes nach Verlegung der
Guterzugstrecke besteht zwischen der Stadt Leverkusen und der DB
AG jedoch Einvernehmen.

Hierzu wurden vertragliche Vereinbarungen getroffen. Die Flachen wur-
den im Wesentlichen durch einen entsprechenden Kaufvertrag (Urkun-
den-Nr.: 1315/2012) durch die Stadt Leverkusen von der DB AG in
2012 erworben. Der Besitziibergang an die Stadt Leverkusen/nbso er-
folgte nach Inbetriebnahme der neuen Gulterzugtrasse.

11.2 Freistellung von Bahnflachen

Das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemaf 8§ 23
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) ist bisher fur die Flachen im Plan-
gebiet nicht eingeleitet und wird ggf. bis zum Abschluss dieses Bebau-
ungsplanverfahrens nicht abgeschlossen sein. Damit unterliegen diese
Flachen dem Fachplanungsrecht (Fachplanungsvorbehalt nach § 38
Satz 1 BauGB) und nicht der Planungshoheit der Stadt Leverkusen.

Uber die beabsichtigte Nutzung besteht jedoch zwischen der Stadt Le-
verkusen und der DB AG Einvernehmen (vgl. Kap. 6), so dass von ei-
nem positiven Freistellungsbescheid nach Verlegung der Giterzug-
strecke auszugehen ist.

11.3 Kosten
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Fur die Entwicklung der gesamten neuen bahnstadt opladen/Westseite
- Quartiere wurden die Kosten im Rahmen des Gesamttestates zur
Forderung beantragt. Mit Schreiben vom 25.08.2015 hat die Bezirksre-
gierung Kaln fur den Realisierungsabschnitt West zuwendungsféhige
Ausgaben in Hohe von 37.397.949 € anerkannt. Darin enthalten sind
die Kosten fir die Gutergleisverlegung, anteilige Kosten fur die Bahn-
allee sowie Organisationskosten. Fur die Flachenentwicklung (Baureif-
machung, Erschliel3ung, Herstellung von oéffentlichen Platzen, Grin-
und Spielflachen sowie der AusgleichsmalRnahmen) wurden 11,4 Mio. €
als forderfahige Kosten anerkannt. Diese werden zu 70 % bezuschusst.
Die Mittel sind im Haushalt der Stadt Leverkusen fur die jeweiligen Jah-
re veranschlagt.

Der Neubau des ZOB Opladen ist mit zuwendungsfahigen Ausgaben
von 3.500.00,00 € im MaRnahmenkatalog des NVR nach §12 OPNVG
NRW enthalten. Die geschétzten Gesamtkosten fur den Neubau des
ZOB Opladen inklusive der Durchbindung der GoethestralRe belaufen
sich nach Kostenschatzung vom 16.12.2015 auf 5.31.619,00 €. Fir die
Verlangerung der Goethestral3e wurde ein separater Forderantrag bei
der Bezirksregierung Koln auf Mittel des kommunalen Stral3enbaus ge-
stellt. Entsprechende Mittel sind im Haushalt der Stadt Leverkusen fur
die jeweiligen Jahre veranschlagt.
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12. Flachenbilanz

StraRenverkehrsflachen
(inkl. angrenzendes bestehendes Stral3en-
netz)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,ZOB*

Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung , Verkehrsberuhigter Bereich*

Sondergebiet SO 2

Flache Geltungsbereich

Leverkusen,

gez. Petra Cremer

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung

ha

0,42

0,55

0,09

0,73

1,78

%

24

30

41

100,0
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