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Teil A: Grundlagen und Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Eigentimerin des Areals im Bereich ,Charlottenburger Stral3e/Berliner Strafl3e” in Le-
verkusen-Fettehenne strebt kurzfristig eine Entwicklung ihrer Grundsticke zu einem
Nahversorgungszentrum mit arrondierenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
sowie Wohnungen an.

Die Grundstucke werden derzeit vorwiegend als untergenutzter Einzelhandelsstandort
und als Garagenhof genutzt.

Far den Planbereich wird die Einrichtung eines Nahversorgungszentrums angestrebt. In
verschiedenen Gebaudeteilen des Nahversorgungszentrums bzw. weiteren Gebauden
sind vorrangig in den Obergeschossen Wohnnutzungen vorgesehen.

Um die rechtlichen Voraussetzungen flr ein Nahversorgungszentrum mit arrondierenden
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Wohnungen zu schaffen, soll der vor-

habenbezogene Bebauungsplan V 31/l ,Steinblchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berli-
ner Stral’e/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stral3e” eingeleitet werden. In einem Paral-
lelverfahren soll der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen mit der

14. Anderung des FNP fir den Bereich ,Charlottenburger StraRe/Berliner StraRe“ geén-

dert werden, um auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fir

die geplante Entwicklung zu schaffen.

Die Ziele der Stadt Leverkusen flir das Plangebiet korrespondieren mit dem Ansied-
lungsvorhaben der Vorhabentragerin fur das Plangebiet.

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen folgend, besteht flr das Plangebiet das
Potenzial einer Erganzung und Erweiterung der wohnortnahen Grundversorgung fur den
Stadltteil. Das Plangebiet ordnet sich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
,Fettehenne® ein und soll eine Nahversorgungsfunktion Ubernehmen. Im Bestand ist der
Zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum ,Fettehenne®, dessen Abgren-
zung langs der Berliner Strale, von der Kreuzung Berliner Stral’e/Tempelhofer Stralle im
Westen bis zur Kreuzung Berliner Strale/Hofer Weg im Osten erstreckt, nur gering durch
strukturbildende Nahversorgungseinrichtungen besetzt. Zu nennen ist insbesondere der
im westlichen Teil des Zentralen Versorgungsbereiches befindliche Lebensmittelmarkt.

Innerhalb des Plangebietes sind nur vereinzelte Versorgungseinrichtungen, wie ein Be-
trieb fur Einrichtungsbedarf, ein Gastronomiebetrieb und leerstehende Ladenlokale, vor-
handen. Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb
des Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum ,Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot fur
Steinblchel, aber auch fur den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden.
Insbesondere die nahgelegene Wohnbebauung im Bereich Mathildenhof, welche auch
durch eine altere Bevolkerungsstruktur gepragt ist, verflgt heute Uber eine nicht ausrei-
chende Nahversorgungsausstattung in fuBlaufiger Entfernung.

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen sowohl durch Zu-
wanderung von aulden, als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus, nach wie vor
gegeben. Die Stadt Leverkusen ist bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter
auszubauen und in diesem Zuge erganzende Wohnangebote neben den geplanten Nah-
versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes zu entwickeln.
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Durch die Umsetzung der Planung kann eine Ausnutzung der derzeit untergenutzten
Flachenpotenziale inmitten des Nahversorgungszentrums erreicht werden. Mit der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes soll dem Ziel der Starkung der Nahversorgung und der
erganzenden Wohnraumvorsorge Rechnung getragen und vorbereitendes Planungsrecht
fur die beabsichtigte Entwicklung geschaffen werden. Die Flachen sollen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches im Sinne des

§ 1 Abs. 3 BauGB zugeflhrt werden.

2. Geltungsbereich und Verfahren

2.1 Geltungsbereich

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Charlottenburger Stra-
Re/Berliner Stralle“ befindet sich im Stadtteil Leverkusen-Steinbichel. Der Geltungsbe-
reich wird begrenzt im Norden durch die Charlottenburger Stral3e, im Osten durch beste-
hende Wohnbebauung der Charlottenburger Stral’e und der Berliner Stralde, im Stiden
durch die Berliner Stral’e und im Westen durch die Teltower Stral3e. Die genaue Abgren-
zung des Plangebietes ist der als Anlage 1 beigefligten Planzeichnung zu entnehmen.

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.

2.2 Verfahren

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 31/1l ,Stein-
bichel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Stral3e/Charlottenburger Strale/Teltower
Stralke”.

Durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen
wurde am 10.09.2018 der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gefasst (Vorlage 2018/2367). Analog gilt dies fiir den parallel
betriebenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/lll ,Steinblchel (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner Stral3e/Charlottenburger Stralle/Teltower Stral3e": Einleitungsbe-
schluss am 16.10.2017 (Vorlage 2017/1596); Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 10.09.2018 (Vorlage
2018/2351).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit von Flachennutzungsplananderung und Be-
bauungsplanverfahren fand in der Zeit vom 06.11.2018 bis 04.12.2018 statt. Mit Einlei-
tung durch die Burgerinformationsveranstaltung am 06.11.2018 konnten die Planungsun-
terlagen ab 07.11.2018 fur die Dauer von 4 Wochen bis 04.12.2018 durch Aushang so-
wie durch das Internet eingesehen werden.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung

Insgesamt sind keine schriftlichen AuBerungen aus der Offentlichkeit beim Fachbereich
Stadtplanung eingegangen.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden erfolgten AuRerungen bezo-
gen sich Uberwiegend nicht auf Inhalte der Darstellungsebene des Flachennutzungspla-
nes:

- Hinweise zur Verkehrserschlieung und Verkehrsbelastung,
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- Hinweise zum Einzelhandel,

- Hinweise zur Ver- und Entsorgung,

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,
- Loschwasserversorgung und Zuganglichkeit fur die Feuerwehr.

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden geprift und in den Bauleitplanver-
fahren weitgehend berucksichtigt.

Im weiteren Verfahren wurde die Planung u. a. auf Grundlage der wahrend der frihzeiti-
gen Beteiligung eingebrachten Anregungen modifiziert und konkretisiert.

Als wesentliche Anpassung gegentber dem Stand der friihzeitigen Beteiligung sind ins-
besondere die Regulierungen zum Einzelhandel zu nennen. So wurde die vorgesehene
Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von urspriinglich 1.150 m? auf 800 m? reduziert,
um — unabhangig vom spateren Betreiber — nennenswerte Auswirkungen des Vorhabens
auf umliegende Zentrale Versorgungsbereiche ausschlieen zu kénnen (siehe Kapitel

A 5undA 6).

Als nachster Verfahrensschritt finden die Offenlage des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belan-
ge nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Gemal dem seit 29.05.2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
malfer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Pla-
nungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) kann es zu Abweichungen der Ublichen Modalita-
ten im Hinblick auf die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltrele-
vanten Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen sowie bezuglich Beratun-
gen, Koordinationen und Konsultationen kommen. Detaillierte Informationen zu Art und
Umfang der o6ffentlichen Auslegung werden mit der Bekanntmachung im Amtsblatt verof-
fentlicht.

3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Kaoln, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Berliner Stral3e wird als
Strale fur den Uberwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll zugunsten der Darstellung Sondergebiet ,Nahversor-
gung/Dienstleistung/Wohnen* (SO N-DW) geandert werden.

3.3 Landschaftsplan

Der Planbereich befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen.
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3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Der Planbereich ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes
und befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Der Planbereich liegt weitgehend im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 8/62 ,Spandauer Stra3e” aus dem Jahr 1963.

Der Bebauungsplan setzt fur den westlichen Teil des Geltungsbereiches ein Mischgebiet
in offener eingeschossiger Bauweise bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fest. In dem &stlichen Teil des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet in offener eingeschossiger
Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,4 festgesetzt.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Aufstellung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes V 31/11l ,Steinbuchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner
Stralde/Charlottenburger Strafl3e/Teltower Stralle“ vorgesehen. Durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wird die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum, Dienstleistungen und Wohnen“ beabsich-
tigt.

3.6 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Leverkusen hat das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept neu aufgestellt
(Fortschreibung 2017). Dieses hat der Rat der Stadt Leverkusen am 18.12.2017 als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. In dem
Einzelhandelskonzept kann das Plangebiet innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches ,Nahversorgungszentrum Fettehenne® eingeordnet werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen benennt flir das Nahversorgungszent-
rum Fettehenne Entwicklungspotenzial fur einen Ausbau der derzeitigen Versorgungssi-
tuation in Form eines zusatzlichen Angebotes im periodischen Bedarf.

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes verfiigt der Stadtteil Steinblchel im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Uber eine Ausstattung von 0,17 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner. In Schlebusch wird dieser Wert mit 0,25 m? angegeben. Im bundes-
deutschen Durchschnitt kann ein Wert von ca. 0,40 m? Verkaufsflache je Einwohner fur
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angegeben werden. Somit ist in beiden
Stadtteilen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, in Steinblichel sogar
eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung, zu verzeichnen.

3.7 Vergnugungsstattenkonzept

Am 09.07.2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Vergnuigungsstattenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Der Empfehlung des Vergnligungsstattenkonzeptes folgend, sollen in parallel gefihrten
Bebauungsplanverfahren Vergnugungsstatten in allen Nahversorgungszentren — und
somit auch in dem Nahversorgungszentrum Fettehenne — ausgeschlossen werden.
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Im parallel zur 14. FNP-Anderung aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
V 31/l wird keine Zulassigkeit von Vergnugungsstatten vorgesehen.

3.8 Gesamtstadtisches Seveso-ll-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH (TUV Rhein-
land) ein gesamtstadtisches Seveso-II-Konzept erarbeiten lassen, welches im September
2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen wurde. Die verbindliche Umsetzung der Inhalte erfolgt Gber die férmlichen Bauleit-
plane und sonstige stadtebauliche Instrumente.

Gemal dem gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept befindet sich das Plangebiet nicht
innerhalb der ermittelten angemessenen Abstande/Sicherheitsabstande. Weitere Pla-
nungsvorgaben bestehen somit nicht.

3.9 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden durch einzelne Nahversorgungseinrichtungen so-
wie durch einen Gastronomiebetrieb genutzt, wobei einzelne Leerstande der, aus heuti-
ger Sicht fir den Kunden, nicht mehr zeitgemalRen Ladenlokale verzeichnet werden kén-
nen. Auf der Stdseite dieser Bebauung befinden sich im Untergeschoss Garagen und
Lagerflachen. Aufgrund der nach Suden abfallenden Topografie des Plangebietes wird
an dieser Stelle das Gelande durch die bestehende Bebauung um ein Geschoss abge-
fangen.

Sudlich dieser Bebauung schlie3en weitere Garagen an, welche von der Teltower Stral3e
erreicht werden kdnnen. Langs der Berliner Stral3e befinden sich mehrere Einzelgebau-
de, welche zumeist durch Wohnnutzung gepragt sind. Weitere Einzelhauser mit Wohn-
nutzung befinden sich im Nordosten an der Charlottenburger StralRe.

Das Umfeld des Plangebietes wird Uberwiegend wohnbaulich gepragt. Vereinzelt gibt es
gewerbliche Nutzungen sowie Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen. In sudli-
che Richtung lockert die Bebauungsstruktur auf, hier haufen sich Einfamilienhausanteile.
Hingegen verdichtet sich in nordlicher Richtung die Wohnbebauung durch mehrgeschos-
sige Geschosswohnungsbauten.

3.10 Denkmalschutz
Das Gebaude Berliner Stral’e 39 ist als Baudenkmal eingetragen.

3.11 Infrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der Berliner StralRe. Uber den westlichen Ver-
lauf der Berliner Strafl’e kdnnen die Leverkusener Innenstadt sowie die Bundesautobah-
nen A 1 und A 3 erreicht werden. Ein guter Anschluss an das ortliche und uberdrtliche
StralRenverkehrsnetz ist hierdurch gegeben.

Sudwestlich des Plangebietes liegt in ca. 60 m Entfernung die Bushaltestelle Teltower
Strale, die durch die Buslinien 208 und SB 22 bedient wird. Das Plangebiet ist folglich
an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Die ful’- und radlaufige ErschlieRung und Anbindung an die Umgebung erfolgt Uber die
bestehenden Stralien Berliner Stralle, Charlottenburger Stralle und Teltower Stralle.
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Die Ausstattung von sozialer Infrastruktur im Umfeld des Plangebietes ist gegeben. Nord-
lich des Plangebietes befindet sich an der Spandauer Stral3e der Kindergarten

St. Matthias. Weiter norddstlich befindet sich an der Brandenburger Stral3e die Astrid-
Lindgren-Schule (Grundschule).

4. Stadtebauliches Konzept und geplante Nutzung

Die heute untergenutzten Flachen sollen gemafl den Empfehlungen des Einzelhandels-
konzeptes Uberwiegend einer Handelsnutzung flr die wohnortnahe Grundversorgung
zugefuhrt werden. Es sollen weitere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe das Nah-
versorgungszentrum arrondieren. In den oberen Geschossen sind Wohnungen und Arzt-
praxen geplant.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Errichtung eines Nahversorgungszentrums vor,
welches sich mit den Handelsnutzungen und den Parkgeschossen an der nérdlichen und
ostlichen Seite des Plangebietes orientiert. Die beiden Hauptbetriebe, ein Lebensmittel-
discountmarkt und ein Drogeriemarkt, sollen im Nordosten des Plangebietes vorgesehen
werden. Im Nordwesten sind Parkgeschosse auf zwei Ebenen geplant. Aufgrund der to-
pografischen Situation soll das Gebaude den Hohenunterschied zwischen der nordlich
gelegenen Charlottenburger Stralde und der sldlich gelegenen Berliner Strale weitge-
hend abfangen.

Das Dach der Handelsnutzungen bildet somit ein zur Charlottenburger Stral3e hin orien-
tiertes Plateau. Oberhalb der Handelsnutzungen sind von der Charlottenburger Stral3e
zurlckgesetzte Gebaude mit einer aufgehenden zweigeschossigen Bauweise zuzlglich
Staffelgeschoss geplant.

Im sudlichen Teil des Plangebietes sind der Erhalt und die Revitalisierung des denkmal-
geschutzten Gebaudes Berliner Strale 39 geplant. Das denkmalgeschutzte Gebaude
wird durch die neu geplante Gebaudestruktur eingerahmt und auf einem Platz vor der
Handelsnutzung freigestellt und inszeniert.

Es ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsflache von
rund 800 m? und die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 750 m? geplant. Dieses Einzelhandelsangebot wird erganzt durch kleinere La-
deneinheiten (z. B. flr Apotheke, Backerei, Gastronomie, Lotto-Toto, Blumenladen) auf
der unteren Ebene des Plangebietes mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal

350 m2.

Oberhalb der Handelsnutzungen sind insbesondere Wohnungen geplant. In den oberen
Geschossen der Gebaudeteile, zur Berliner Strale ausgerichtet, sind ggf. auch Arztpra-
xen und Buronutzungen denkbar.

Aufgrund der topografischen Situation des Plangebietes erfolgt die Erschlieung der be-
nannten Einzelhandelsnutzungen und gastronomischen Einrichtungen von der unteren
Ebene der Berliner StralRe. Die Planung sieht eine Zufahrt von der Berliner Stral3e, Ost-
lich des Denkmals und eine Zufahrt von der Teltower Strale vor. Es werden ausreichen-
de Stellplatze fur die geplanten Nutzungen in zwei Parkgeschossen und auch oberirdi-
schen Stellplatzen vorgesehen.

4.1 Mobilitat

Es ist eine Zufahrt von der Berliner Stral3e sowie der Teltower Stralde zur Erschliel3ung
der zentralen Stellplatzflache vorgesehen. Auf der unteren Ebene sind 25 oberirische
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Stellplatze und 43 Stellplatze im Parkgeschoss vorgesehen. In dem oberen Parkge-
schoss sind weitere 48 Stellplatze geplant.

Der Anlieferverkehr soll Gber die Zufahrt an der Berliner Stral3e in das Plangebiet geleitet
werden. Um die Anlieferungsprozesse maglichst storungsfrei fur den sonstigen Verkehr
abwickeln zu kdnnen, wird im Erdgeschoss zwischen dem geplanten Lebensmittelmarkt
sowie dem unteren Parkdeck eine Uberdachte Anlieferzone vorgesehen. Zum Schutz von
FuRgangern und den Gebauden — insbesondere dem denkmalgeschitzten Bau der Ber-
liner StralRe 39 — werden im Plangebiet z. T. Poller entlang der Fahrbahnbegrenzungen
aufgestellt.

Von der Charlottenburger Stral3e kdnnen die obere Ebene und die hier geplanten 12
Stellplatze im Osten erreicht werden.

Im Norden des Plangebietes soll ein Teil der Charlottenburger Stral3e in das Baugebiet
einbezogen werden. An dieser Stelle befinden sich heute 11 schrag zur Stralle sowie 5
langs zur Stralde ausgerichtete Parkplatze, der Gehweg wird an der sudlichen Seite ge-
fuhrt. Zuklnftig sollen 11 Langsstellplatze ausgebildet werden. Der Gehweg wird sodann
weiter nach Norden zugunsten des Baugebietes verlagert.

Die Stadt Leverkusen verfolgt das Ziel einer Starkung des Umweltverbundes am Modal
Split sowie einer moglichst umweltfreundlichen Verkehrsabwicklung. Durch die Planung
werden eine Umstrukturierung und Nutzungsintensivierung an einem integrierten Stand-
ort vorbereitet. Dadurch ist grundsatzlich mit einem niedrigeren, zusatzlich hervorgerufe-
nen Verkehrsaufkommen zu rechnen als durch die Entwicklung autoaffiner Standorte in
Stadtrandlagen.

Durch die Starkung der Nahversorgung am Standort Fettehenne wird fiir die Bewohner
der umliegenden Wohnsiedlungen sowie der projektierten Wohngebaude die Mdglichkeit
geschaffen, einen Groldteil inrer Einkaufe zu Ful® oder mit dem Fahrrad zu erledigen.
Uber die unmittelbar am Plangebiet gelegene Bushaltestelle Teltower StraRe besteht ei-
ne gute Anbindung an das stadtische OPNV-Netz. Von hieraus verkehren jeweils im 20-
Minuten-Takt Busse der Linie SB 22 sowie im Stundentakt Busse der Linie 208. Mit der
Linie der SB 22 besteht im 20-Minuten-Takt eine direkte Verbindung zum Bahnhof Le-
verkusen Mitte (Fahrzeit: 20 Minuten).

Zur Starkung des Radverkehrs sieht die Planung die Schaffung eines gro3ztgigen An-
gebotes an Fahrradstellplatzen an den Eingangsbereichen der Einzelhandelsbetriebe
vor. Ebenso werden den Wohnhausern entlang der Charlottenburger Stral3e gro3zugige
Fahrradabstellanlagen vorgelagert. Weitere Fahrradstellplatze insbesondere fir die Be-
wohner des Plangebietes werden in den Garagengeschossen geschaffen.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von E-Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge in den
Garagengeschossen vor. Des Weiteren ist die Schaffung von Lademaglichkeiten fur E-
Fahrrader vorgesehen.

Verkehrliche Auswirkungen der Neubebauung

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung' ermittelt und bewertet. Hierbei wurden auf Grundlage des erar-
beiteten stadtebaulichen Entwurfes die geplanten Nutzungen in Ansatz gebracht.

! Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralte“ Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020
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Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A 1/E 37) fur alle Kraftfahrzeuge
>3,5 t und insbesondere nach der Errichtung der Schrankenanlage im Herbst 2016, hat
sich u. a. im Bereich Berliner Strale die Verkehrslage verschlechtert. Die Berliner Stral’e
gehort z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadtgebiet, die die
staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der A 1-Strecke Burscheid — Kreuz Lever-
kusen) aufnehmen mussen.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kann das mit Umsetzung des Vorhabens hervor-
gerufene Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt werden. Eine Beeintrachtigung
angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu erwarten.

4.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikati-
onsinfrastruktur kann durch das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Blockheizkraftwerk geplant. Dieses soll die erforderli-
che Warmeversorgung sowie auch in Teilen die Versorgung mit Strom sicherstellen.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassers soll Uber die
vorhandene Kanalisation in den umliegenden Stral3en erfolgen.

5. Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt gemaf § 5 Abs.1 BauGB die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der baulichen Nutzung flr das gesamte Ge-
meindegebiet dar.

Entsprechend den Zielen der Planung wird in der 14. Anderung gemafR § 1 Abs. 2 Ziff. 11
BauNVO eine Anderung des Flachennutzungsplanes zugunsten der Darstellung eines
Sondergebietes ,Nahversorgung/Dienstleistung/Wohnen“ (SO N-DW) vorgenommen.

Durch diese Darstellung kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die zur
Umsetzung beabsichtigten Einzelhandelsbetriebe sowie die arrondierenden Nutzungen
einschliel3lich der Wohnnutzung planungsrechtlich ermdglicht werden. Ferner wird die
Voraussetzung fur die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorgungszentrum, Dienstleistungen und Wohnen* auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung geschaffen. Die Darstellung folgt den Ergebnissen und Ziel-
aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen und beachtet die Zielaus-
sagen des Landesentwicklungsplans fur Nordrhein-Westfalen (LEP NRW).
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Abbildung 1: Geplante Darstellung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Steinblichel,
im Bereich der Charlottenburger Strafle/Berliner Straf3e (Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung)
Das stadtebauliche Konzept, das dem parallel aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zugrunde liegt, soll die untergenutzten Flachen Uberwiegend einer Han-
delsnutzung fur die wohnortnahe Grundversorgung zufuhren. Es sollen weitere Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe das Nahversorgungszentrum arrondieren. In den
oberen Geschossen sind Wohnungen und Arztpraxen geplant.

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das Plangebiet wird im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In dem Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen
kann das Plangebiet innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungs-
zentrum Fettehenne® eingeordnet werden.

In Kapitel 6.5 ,Grofflachiger Einzelhandel“ des LEP NRW finden sich die verbindlichen
Ziele und Grundsatze fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3betrieben. Unter Berlck-
sichtigung der Darstellung des Regionalplanes und der Lage des Plangebietes innerhalb
eines Zentralen Versorgungsbereiches kann den raumordnerischen Vorgaben in Bezug
auf die Ziele 6.5.1 (Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen) und 6.5.2 (Zen-
trenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen Versorgungsbereichen) ent-
sprochen werden.

Fur die Uberpriifung des Zieles 6.5.3 (Keine wesentliche Beeintrachtigung von Zentralen
Versorgungsbereichen von Gemeinden) wurde eine erganzende gutachterliche Untersu-
chung durch das Biiro CIMA aus Kdln erarbeitet’. Im Rahmen der gutachterlichen Unter-
suchung wurde die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Leverkusener
Nahversorgungszentrums Fettehenne im Hinblick auf mdgliche absatzwirtschaftliche und
stadtebauliche Folgewirkungen bewertet. Es konnte festgestellt werden, dass, infolge der
Realisierung des Planvorhabens in der geplanten GroRenordnung und unter Berlcksich-
tigung einer hohen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, wesentliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht ausgeschlossen werden

2 Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Leverkusen, Berliner
Stralle [Ortsteil Fettehenne], CIMA Beratung + Management GmbH, Kéln, 21.02.2020
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kénnen. Dementsprechend erfolgte die Empfehlung einer Reduzierung des zu erwarten-
den Gesamtumsatzes des Planvorhabens durch eine verringerte Verkaufsflachendimen-
sionierung bzw. durch die Besetzung der verflgbaren Flachen durch Anbieter mit ent-
sprechend geringeren Flachenproduktivitaten.

Unter Berucksichtigung der in vorliegenden Untersuchung dargestellten reduzierten Ver-
kaufsflachenkonzepte ist festzuhalten, dass es sich bei dem Planvorhaben um ein stadt-
und regionalvertragliches Vorhaben handeln wird. Abschlie3end wird die Sicherung und
der Ausbau der Nahversorgung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
,Fettehenne® aus gutachterlicher Sicht in einer vertraglichen und dem Versorgungsauf-
trag des Nahversorgungszentrums entsprechenden Dimensionierung begruft.

Im parallel gefihrten Bebauungsplanverfahren werden betreiberspezifische Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Verkaufsflachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

Anderungen des Flachennutzungsplanes sind gemal § 34 Abs. 1 Landesplanungsge-
setz (LPIG) i. V. m. § 6 BauGB mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
abzustimmen. Dies erfolgt im weiteren Verfahren.
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Teil B: Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren. Dabei sind die voraussichtli-
chen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erfor-
derlich ist. Dabei sollen Inhalt, Prifmethoden und Detaillierungsgrad fur den jeweiligen
Bauleitplan angemessen sein. Die inhaltlichen Anforderungen an den Umweltbericht sind
in Anlage 1 des BauGB dargestellt. Der Umweltbericht wird gemaf § 2a BauGB als ge-
sonderter Teil der Begrundung zur Bauleitplanung und gemeinsam mit der zeichneri-
schen Plandarstellung o6ffentlich ausgelegt.

Parallel zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan V 31/11|
,oteinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stralde/Charlottenburger Stra-
Re/Teltower StralRe” aufgestellt. Fur die Umweltprifung zum Flachennutzungsplan kann
daher zum Teil auf die Inhalte der Umweltprifung zum Bebauungsplan zurtickgegriffen
werden.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll zugunsten der Darstellung Sondergebiet ,Nahversor-
gungszentrum® geandert werden.

Ziel ist die Starkung der Nahversorgung und der erganzenden Wohnraumvorsorge
Rechnung zu tragen.

Innerhalb des Plangebietes sind nur vereinzelte Versorgungseinrichtungen vorhanden.
Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb des
Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum ,Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot flr Steinb -
chel, aber auch fur den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden.

Zusatzlich ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen so-
wohl durch Zuwanderung von auf3en, als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus,
gegeben. Die Stadt Leverkusen ist bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter
auszubauen und in diesem Zuge erganzende Wohnangebote neben den geplanten Nah-
versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes zu entwickeln.

1.2 Umweltziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Folgende Zielaussagen der Fachgesetze und Regelwerke sind im vorliegenden Planfall

relevant:

Schutzgut | Quelle Zielaussage

Tiere und Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen

Pflanzen schutzgesetz Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generatio-
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(BNatschG)

Landesnatur-
schutzgesetz
NRW

(LNatschG NRW)

nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.

Baugesetzbuch

(BauGB)

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere
die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
rucksichtigen; insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt § 1a 11l BauGB.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz

(BBodschG)

Ziele des BBodSchG sind

der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere
als

Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen,

Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen,

Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

Standorte fUr Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen, der Schutz des Bodens vor
schadlicher Bodenveranderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderung

die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden.

Wasser

Wasserhaus-
haltsgesetz

(WHG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der All-
gemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Be-
eintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswasser-
gesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewas-
ser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
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(LWG) sparsame Verwendung des Wassers sowie die Be-
wirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allge-
meinheit.

Niederschlagswasser ist fur erstmals bebaute oder

befestigte Flachen ortsnah zu versickern, zu verrie-
seln oder in ein Gewasser einzuleiten, sofern es die
ortlichen Verhaltnisse zulassen.

Klima Bundesnatur- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
schutzgesetz, Landschaft zur Sicherung des Naturhaushaltes (und
Landesnatur- damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Le-
schutzgesetz bensgrundlage des Menschen und Grundlage fir
NRwW seine Erholung.

Luft Bundesimmissi- | Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
onsschutzgesetz | Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
(BIMSchG) Kgltur— und Sachgqter vor schgdllchen Umweltgln-

wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefah-
ren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinun-
gen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung
eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Landschaft | Bundesnatur- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstel-
schutzgesetz lung der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes
/Landesnatur- und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
schutzgesetz Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
NRW besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauer-

haften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoén-
heit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft.

Mensch TA Larm, Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
BImSchG & VO schgdllchen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

sowie deren Vorsorge.

DIN 18005
Als Voraussetzung flr gesunde Lebensverhaltnisse
fur die Bevolkerung ist ein ausreichender Schall-
schutz notwendig, dessen Verringerung insbesonde-
re am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauli-
che Malinahmen in Form von Larmvorsorge
und -minderung bewirkt werden soll.

Kultur- und | Baugesetzbuch, | Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgitern vor

Sachguter Denkmalschutz- negativen Einflissen, Uberbauung etc.
gesetz NRW
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Das geplante Vorhaben stellt nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der zu Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen fuhrt. Hierdurch kénnen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes entstehen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Demnach ist tUber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn
aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder
von Satzungen nach § 34 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Des Weiteren sind die §§ 14 bis 17 BNatSchG auf Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden. Die Ausnahmeregelungen des § 18
Abs.

3-4 BNatSchG sind zu beachten. Die Definition des Eingriffs richtet sich dabei weiterhin
nach der Legaldefinition des § 14 BNatSchG.

Nach § 2a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher, er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichneten Be-
standteilen in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Im LEP NRW ist das Gebiet als Siedlungsgebiet dargestellt.

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Kdln, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Berliner Stral’e wird als
Stralde fur den Uberwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

FUr den Bereich des Plangebietes existiert der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 8/62
~Spandauer Stralle“ aus dem Jahr 1963. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt da-
her im Sinne des § 30 BauGB.

Der Planbereich befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Landschafts- oder Naturschutzgebietes. Ge-
setzlich geschutzte Biotope befinden sich nicht im Plangebiet oder in dessen unmittelba-
rem Umfeld. Im Umkreis des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
4908-0026 ,,Ophovener Muehlenbachtal und Driescher Bachtal®. Es handelt sich hierbei
um ein stehendes Gewasser mit Waldflache. Diesen Biotopkomplexen kommen eine ho-
he landschaftsasthetische Bedeutung sowie eine besondere Bedeutung fur die Erholung
zu. Die Ausweisung zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) erfolgte zum Erhalt und zur
Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bzw. zur Nutzungsfahig-
keit der Naturglter. Die Entfernung des LSG zum Plangebiet betragt rund 200 m. Erheb-
liche, negative Auswirkungen auf die Schutzziele des LSG, ausgel6st durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes V 31/1ll, werden aufgrund der Entfernung und der zwischen-
liegenden Nutzung ausgeschlossen.

Das Plangebiet oder dessen wirkungsrelevantes Umfeld sind nicht Bestandteil eines
Schutzgebietes der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) oder eines Vogel-
schutzgebietes.
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Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind nicht Bestandteil einer Biotop-
Verbundflache. Nordlich des Plangebietes befindet sich in rund 250 m Entfernung die
Biotopverbundflache VB-K-4909-003 ,Bachtaelchen und Gehdlz-Grinlandkomplexe im
Osten Leverkusens®. Der Flache kommt eine besondere Bedeutung fur den landesweiten
Biotopverbund zu. Es finden sich hier Lebensraume fir Amphibien, Reptilien, Wasservo-
gel und Libellen. Eine negative Beeintrachtigung der Verbundflache durch die Planung ist
nicht zu befurchten.

Die Stadt Leverkusen verfugt nicht Uber eine rechtskraftige Baumschutzsatzung. Vorga-
ben zur Rodung, Ruckschnitt, Kompensation und Neuanpflanzungen von Geholzen er-
geben sich folglich aus den entsprechenden Fachgesetzen und anderen Vorgaben.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Heutige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden durch einzelne Nahversorgungseinrichtungen so-
wie einem Gastronomiebetrieb genutzt. Auf der Sidseite dieser Bebauung befinden sich
im Untergeschoss Garagen. Sudlich schlielen weitere Garagen an, welche von der Tel-
tower Stral3e erreicht werden kdnnen.

Langs der Berliner Stral3e befinden sich mehrere Einzelgebaude, welche meist durch
Wohnnutzung gepragt sind. Das Gebaude Berliner Stralte 39 ist als Baudenkmal einge-
tragen. Weitere Wohngebaude befinden sich im Nordosten an der Charlottenburger
Strale.

Nur kleine Flachen entlang der Charlottenburger Stral3e und der Berliner Stral’e weisen
eine Begriunung auf. Es handelt sich hierbei um strukturarme Zierpflanzungen mit einem
geringen okologischen Wert und Entwicklungspotenzial.

2.1.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

,Das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung umfasst samtliche Funk-
tionen der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb des
Plangebietes oder seines Wirkungsbereiches arbeitenden und wohnenden Menschen
auswirken konnen® (BUNZEL 2005).

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist hinsichtlich verkehrsbedingter Larmimmissionen in Teilen vorbelastet.
Gemal dem Informationssystem ,Larmkarten/Umgebungslarm in NRW* des LANUV wir-
ken malfdgeblich Larmemissionen der Berliner Stral3e auf das Plangebiet ein.

Lichtimmissionen

Auf das Plangebiet wirken im Bestand lediglich die flr Siedlungsraume typischen
Lichtimmissionen, welche aus Strallenbeleuchtung, Aul’enbeleuchtung von Gebauden
sowie den tangierenden Verkehrsstrukturen hervorgehen.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Plangebiet in geringem Umfang aufgrund landwirtschaftli-
cher Prozesse auf nahegelegenen, landwirtschaftlichen Flachen sowie den angrenzen-
den Verkehrsstrukturen maoglich, jedoch als temporare bzw. Kurzzeitbelastungen zu ver-



: 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Charlottenburger Strale/Berliner StraRe” Seite 19

stehen. Die landwirtschaftlichen Flachen liegen zudem in einer Entfernung von rund
400 m zum Plangebiet, was entsprechende Belastungen minimiert.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend wohnbaulich genutzt. In der Nahe des
Plangebietes befinden sich siedlungsnahe Flachen fur Erholung, Sport und Naturerleb-
nis. Die befestigte Flur- und Grunstral’e sowie abzweigende Feldwege werden von Nah-
erholungssuchenden aufgesucht.

Erholung

Die umliegenden Naherholungsangebote und die sudostlich des Plangebietes gelegenen
Grunflachen sind weiterhin uneingeschrankt erreichbar.

Verkehr

Am 15.11.2016 wurde die Verkehrssituation an den Knotenpunkten des Plangebietes in
einem Verkehrsgutachten® (iber einen Zeitraum von 3 Stunden gepriift und ausgewertet.

Die Verkehrsqualitat ist hier als sehr gut (Stufe I) beschrieben. Bei Planungsumsetzung
wird eine Zunahme der Kfz-Frequenzen prognostiziert.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich, bis auf wenige Grunflachen entlang der Charlottenburger und
der Berliner Stral3e, ausschlieldlich als versiegelte Flache, aus Verkehrs- und Gebau-
destrukturen dar. Aufgrund der hohen Versiegelung stellt sich das Plangebiet hinsichtlich
der biologischen Vielfalt als arten- und strukturarm dar. Im Rahmen einer
Artenschutzpriifung® wurde das Vorhandensein planungsrelevanter Tier- und
Pflanzenarten ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Lebensraumqualitat kommt dem
Plangebiet lediglich eine sehr geringe Bedeutung als Lebensraum zu.

2.1.3 Schutzgut Boden/Flache
Boden

In der Bodenkarte BK50 des Geologischen Dienstes NRW wird fur das Plangebiet und
dessen Umfeld ein Bodentyp homogen dargestellt. Es handelt sich hierbei um eine typi-
sche Parabraunerde - L31- (vereinzelt pseudovergleyt), die resultierend aus jungpleisto-
zanem LOMR in den oberflachennahen Horizonten aus stark lehmigem Schluff und schiuf-
figem Lehm Uber lehmigem Schluff (vereinzelt karbonathaltig) besteht. Dieser Bodentyp
ist aufgrund seiner Regelungs- und Pufferfunktion/natlrliche Bodenfruchtbarkeit als
schutzwurdiger Boden deklariert. Die Wertzahlen gemal} Bodenschatzung sind dement-
sprechend mit 65 bis 85 als hoch einzustufen.

3 Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralle“ Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020

4 Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/l ,Steinblchel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralke®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan, 15.05.2017
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Abbildung 2: Auszug Bodenkarte BK50 GD NRW fiir das Plangebiet (vereinfachte Abgrenzung durch rote
Punktlinie) (verédndert nach Geobasis NRW, Zugriff am 24.01.2020 Gber tim-online.nrw.de)

Im Bestand stellt sich das Plangebiet jedoch in Ganze als anthropogen tUberformt dar.
Durch den hohen Versiegelungsgrad sowie Oberbodenauftrag und -abtrag, beispielswei-
se im Bereich von Beeten, finden sich vor Ort keine natlrlich gewachsenen Bodenstruk-
turen mehr.

Es liegt folglich bereits im Bestand eine erhebliche Beeintrachtigung der Bo-
den(teil)funktionen und somit des Schutzgutes Boden vor.

Flache

Das Plangebiet stellt sich bereits im Bestand als nahezu vollversiegelter Bereich dar.
Durch die umgebenden Stral3en ist eine gute Erschlielung gegeben.

Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten
und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor.

Kampfmittel
Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Kampfmittel

vor.
2.1.4 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Im Plangebiet befinden sich keine temporaren oder dauerhaften Oberflachengewasser.
Im weiteren Umfeld zum Plangebiet befindet sich der Ophovener Weiher.

In der Hochwasserrisikokarte (HWRM_RL Risikokarte, Geobasis.nrw) wird das Plange-
biet nicht als Gberschwemmungsgefahrdetes Gebiet dargestellt.
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Das Plangebiet weist durch die versiegelten Flachen einen niedrigen Versickerungsgrad
auf, der sich negativ auf den Boden-Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung
auswirkt.

Gemal dem Geoserver uvo.nrw.de, Sachgebietskarten Wasser, liegen im naheren Um-
feld des Plangebietes keine Grundwassermessstellen. Die nachstgelegensten Messstel-
len befinden sich in rund 1,5 bis 2 km zum Plangebiet. Aufgrund der Topografie des
Landschaftsraumes sind die Aussagen bzw. Messstande dieser Messstellen jedoch nicht
auf das Plangebiet Ubertragbar.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch gesehen gehort das Plangebiet zum kollinen, rheinnahem Randklima der
,Bergischen Hochflachen® in der Grol3landschaft ,Bergisches Land®.

Der Landschaftsraum empfangt zwischen 1000 und 1100 mm Niederschlag im Jahres-
mittel, das mittlere Tagesmittel der Lufttemperatur schwankt zwischen 8°C und 8,5°C.
Die rheinnahe, tief gelegene Randzone des Bergischen Landes ist somit deutlich warmer
und trockener als das dstlich anschlieiende Hohenland der Bergischen Hochflachen.

Wahrend das Umfeld des Plangebietes gemal der Klimatopkarte des LANUV dem Vor-
stadtklima zugeordnet ist, wird das Plangebiet aufgrund seines hohen Versiegelungsgra-
des dem Stadtrandklima zugeordnet.

' Klimatopkarte

Klimatope
1 Gewadsser-, Seenklima
2 Freilandklima
3 Waldklima
4 Klima innerstddt. Grinflachen

5 Vorstadtklima

6 Stadtrandklima
7 Stadtklima

8 Innenstadtklima

9 Gewerbe-, Industrieklima (offen)

10 Gewerbe-, Industrieklima
(dicht)

[Bahnverkehr]
[StraRenverkehr]

Abbildung 3: Auszug aus der Klimatopkarte fiir das Plangebiet (vereinfachte Abgrenzung durch rote Ein-
kreisung) und dessen Umfeld (verandert nach Geobasis NRW, Zugriff am 24.01.2020 tber
www.klimaanpassung-karte.nrw.de)

Das Stadtrandklima ist durch dichtere Bebauung beeinflusst. So weist es beispielsweise
durchschnittlich niedrigere Windgeschwindigkeiten und eine niedrigere Luftfeuchte als
umgebende, nicht bebaute Strukturen auf. Durch die technogenen Substanzen sind auch
der Tagesgang der Temperaturen starker und die Warmebelastung hdher als im nicht
bebauten Umfeld, wenngleich diese negativen Auswirkungen nicht so extreme Amplitu-
den wie im innerstadtischen Bereich erreichen. Den Vorstadtklimatopen und insbesonde-
re den umliegenden Grinflachen kommt hingegen eine klimaaktive Rolle zu, die zu einer
Abschwachung der klimatischen Belastungen vor Ort beitragt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist dem Plangebiet keine Bedeutung hinsichtlich
einer Funktion als Kalt- und Frischluftleitbahn beizumessen.

Hinsichtlich der Lufthygiene wirken in Abhangigkeit der meteorologischen Gegebenheiten
in geringem Mafe Immissionen in Form von Luftschadstoffen sowie Stauben durch Ver-
kehre, Gewerbebetriebe und Hausbrand auf das Plangebiet ein.
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Verkehrsbedingte Emittenten sind hier vorrangig die Fahrzeuge auf der starker frequen-
tierten Berliner Stral3e.

Hinsichtlich der klimatischen und lufthygienischen Belange bestehen fir das Plangebiet
lediglich geringe Vorbelastungen.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird im Norden, Stiden und Westen und Osten durch
die bestehenden Wohngebaude bestimmt. Die bestehenden Garagengebaude und die
versiegelten Flachen bieten keine grol3e Vielfalt im Landschaftsbild.

In Richtung Nordosten wird das Siedlungsgefiige durch offene Landschaftsbereiche und
Ackerflachen aufgelockert. In Richtung Sudwesten, Richtung Zentrum, nimmt die Sied-
lungsdichte zu.

Dem Landschaftsbild im Plangebiet kann aufgrund der anthropogenen Einfliusse und der
umliegenden Nutzungsstrukturen insgesamt keine hohe Wertigkeit bzw. kein hoher Wie-
dererkennungs- und Orientierungswert zugeordnet werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Langs der Berliner Stral3e befinden sich mehrere Einzelgebaude, welche zumeist durch
Wohnnutzung gepragt sind. Das Gebaude Berliner Stral’e 39 ist als Baudenkmal einge-
tragen und ist im Zuge der Umstrukturierung des Plangebietes im Sinne des Denkmal-
schutzes revitalisiert werden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzgiitern beriicksichtigten Wechselwirkungen hinaus (z. B.
Bodenfunktion und Landschaftsbild) sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch
Wechselwirkungen bekannt.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante®)

Im Zusammenhang mit der Umweltprifung in der Bauleitplanung wird dieser Begriff mit
der Bedeutung verwendet, dass bei der Nullvariante zu schildern ist, welche Folgen vo-
raussichtlich zu erwarten sind, wenn das Planverfahren (hier die 14. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes) nicht durchgefihrt wirde. Im vorliegenden Fall wirden die rechts-
wirksamen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes bestehen blei-

ben.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind somit keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzglter und sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB gegenuber der Bestandssi-
tuation zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass Bauvorhaben wie bisher als projektbezogene Einzelent-
scheidungen beantragt werden, bei denen schutzgutbezogene Belange in einer weniger
umfanglichen Form Berlcksichtigung finden. Des Weiteren ist ein zunehmender Leer-
stand einzelner Gebaude maglich.
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2.2.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

Das Plangebiet ist durch Straldenverkehrslarm belastet, und die Berliner Stral3e wird wei-
terhin als Hauptverkehrsstral’e genutzt. Der Grol3teil der Planflache wird voraussichtlich
weiterhin als Garage/Abstellflache genutzt.

Es ist davon auszugehen, dass Bauvorhaben wie bisher als projektbezogene Einzelent-
scheidungen beantragt werden, bei denen schutzgutbezogene Belange in einer weniger
umfanglichen Form Berlcksichtigung finden. Des Weiteren ist ein zunehmender Leer-
stand einzelner Gebaude mdglich.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist eine geringe Arten- und Strukturvielfalt auf. Durch den hohen Ver-
siegelungsgrad und die Nutzung im Bestand ist gemaf der vorliegenden Artenschutzpru-
fung® die Bedeutung als Lebensraum von Tieren und Pflanzen als sehr gering eingestuft.
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist anzunehmen, dass die Flachen weiterhin tGber-
wiegend versiegelt bleiben. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, baulich geschlos-
senen Gebauden und der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die Flache
weiterhin eine sehr geringe Funktion fur Tiere und Pflanzen Gbernimmt.

2.2.3 Schutzgut Boden/Flache

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen auch
weiterhin weitestgehend versiegelt bleiben. Da weder Hinweise auf Altlasten noch auf
Kampfmittelvorkommen innerhalb des Plangebietes vorliegen, wirden sich bei einer
Nichtdurchfuhrung der Planung keine negativen oder positiven Auswirkungen ergeben.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, weshalb bei einer Nicht-
Durchfihrung auf diese keine Auswirkungen stattfinden. Eine 6rtliche Versickerung kann
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades weiterhin nicht stattfinden. Die Grundwasser-
neubildungsrate ware weiterhin beeintrachtigt.

2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft zu erwarten. Das Plangebiet ware weiterhin als Stadtrandklimatop zu betrach-
ten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde keine Reduzierung der Verkehre erzielt, somit
sind in diesem Szenario keine Auswirkungen auf die Luftqualitat erkennbar
2.2.6 Schutzgut Landschaft

Es ist anzunehmen, dass sich das Landschaftsbild im Rahmen des Szenarios Nicht-
Durchfiihrung der Planung nicht verandert. Der Charakter einer stark anthropogen tber-
formten Flache wiirde weiterhin erhalten bleiben.

° Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/l ,Steinblchel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Straf3e”, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan, 15.05.2017
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2.2.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiiter

Es ist anzunehmen, dass bei einer Nichtdurchfiuhrung der Planung keine neuen Kultur-
oder Sachguter im Plangebiet entstehen. Das denkmalgeschitzte Gebaude wirde auch
in diesem Szenario erhalten bleiben.

2.2.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzgiitern berlcksichtigten Wechselwirkungen hinaus (z. B.
Bodenfunktion und Landschaftsbild) sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch
Wechselwirkungen zu erwarten, die eine erhebliche Verschlechterung oder Verbesse-
rung der im Bestand vorliegenden Wechselwirkungen darstellen.

2.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.3.1 Schutzgut Mensch
Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes werden neuer Wohnraum und
eine Aufwertung der Nahversorgungssituation vorbereitet, ohne hierfur unversiegelte Al-
ternativstandorte zu Uberplanen.

Erholung

Die umliegenden Naherholungsangebote und die sudostlich des Plangebietes gelegenen
offentlichen Griinflachen sind weiterhin schnell zu erreichen. Durch die geplante Ande-
rung des Flachennutzungsplanes werden keine Beeintrachtigungen solcher Strukturen
vorbereitet.

Larmimmissionen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchung® dargestellt und MaRnahmen abgeleitet, die eine erhebliche Beein-
trachtigung durch Schall auf ein fachlich vertretbares Mal} reduzieren.

Lichtimmissionen

Durch neue Gebaude- und Verkehrsstrukturen kommt es zu zusatzlichen, siedlungstypi-
schen Lichtimmissionen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist darzustellen, ob
durch Lichtimmissionen negative Auswirkungen ausgelost werden und wie diese zu min-
dern bzw. zu vermeiden sind.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Plangebiet aufgrund landwirtschaftlicher Prozesse auf na-
hegelegenen landwirtschaftlichen Flachen sowie den angrenzenden Verkehrsstrukturen
moglich, jedoch als temporare bzw. Kurzzeitbelastungen zu verstehen.

Verkehr

Die Verkehrssituation an den Knotenpunkten des Plangebietes wurde in einem Ver-
kehrsgutachten’ fiir die parallel erfolgende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V 31/l geprift und ausgewertet.

® Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/l in Leverkusen, Graner + Partner
Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020
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Die Verkehrsqualitat ist hier als sehr gut (Stufe I) beschrieben. Bei Planungsumsetzung
wird eine Zunahme der Kfz-Frequenzen prognostiziert. Im Ergebnis der Verkehrsunter-
suchung kann das mit Umsetzung des Bebauungsplanes hervorgerufene Verkehrsauf-
kommen leistungsfahig abgewickelt werden. Gemal dem Gutachten ergeben sich unter
Berucksichtigung der zu Grunde gelegten Daten, Hinweisen und Berechnungsansatze
keine Bedenken gegen die Ziele der Planung.

Bewertung

Das Plangebiet schliel3t an bestehende Siedlungsstrukturen an. Durch die geplante Dar-
stellung als Sondergebiet gehen keine erkennbaren, negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch im Bereich des Plangebietes und in dessen Umfeld aus. Auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung sind Auswirkungen, insbesondere durch Larm, detail-
lierter zu untersuchen und zu beschreiben.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht davon auszugehen,
dass es zu einem Verlust von potenziellen Lebensraumen von Tieren und Pflanzen
kommt. Bedingt durch die gegenwartige Biotopausstattung und der im Rahmen der Ar-
tenschutzpriifung® Stufe | fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/I1l ermittel-
ten geringen Arten- und Strukturvielfalt sind keine Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu erwarten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind grinordnerische MalRnahmen darzu-
stellen, die zu einer Aufwertung der Lebensraumstrukturen vor Ort beitragen.

Bewertung

Durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes werden keine erheblichen Beeintréchti-
gungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen vorbereitet. Das Plangebiet weist bereits
im Bestand eine geringe Funktion als Lebensraum auf. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung sind griinordnerische MalBnahmen festzusetzen, von denen eine Aufwertung
fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ausgeht.

2.3.3 Schutzgut Boden/Flache
Boden und Flache

Die Durchfihrung der Planung bewirkt im Plangebiet keine zusatzliche Inanspruchnahme
von unversiegelten Flachen. Die Nutzung der bislang versiegelten Flachen fuhrt zu einer
Umstrukturierung der ohnehin schon genutzten Flachen.

Die Uberplanung der z. T. als schutzwiirdig eingestuften Bodenareale mit hohem land-
wirtschaftlichem Potenzial fihren nicht zu einer Beeintrachtigung der Boden(teil-
)Funktionen, da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig versiegelt und durch anthro-
pogene Nutzungen Uberformt ist. Geeignete Mallnahmen zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung darzustellen und festzusetzen.

4 Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/11l ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stral’e“ Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020

8 Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/l ,Steinblchel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralke®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan 15.05.2017
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Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten
und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor. Somit werden auch durch die
Planung keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden bzw. der Bodenwirkungspfa-
de, insbesondere des Wirkungspfades Boden-(Pflanze)-Mensch, ausgeldst

Kampfmittel

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf ein Vor-
kommen von Kampfmitteln vor. Die Bezirksregierung Dusseldorf — Staatlicher Kampfmit-
telrdaumdienst ist aus Griinden des Vorsorgeschutzes jedoch im Rahmen der Bauarbeiten
frihzeitig, vor Beginn der Baumal3nahmen, zu beteiligen

Bewertung

Das Plangebiet stellt sich bereits im Bestand als nahezu vollstdndig versiegelt dar. Durch
die Planung werden folglich keine weiteren erheblichen Beeintrédchtigungen des Schutz-
gutes Boden ausgeldst. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind zudem Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu beschreiben und somit die Eingriffe in das Schutzgut auf ein fachlich
vertretbares Niveau zu reduzieren.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Durch die Planung wird eine Dienstleistungs- und Wohnnutzung innerhalb des Plange-
bietes vorbereitet. Die Bebauung mit Wohn- und Geschaftsgebauden, Verkehrsflachen
und baulichen Nebenanlagen bedingt voraussichtlich keine zusatzlichen Bodenversiege-
lungen, da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig versiegelt und durch anthropogene
Nutzungen Uberformt ist. So kommt es zu keiner Beeintrachtigung des Boden-
Wasserhaushaltes bzw. der Sickerfahigkeit und der Grundwasserneubildung.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone eines festgesetzten oder geplanten
Wasserschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Geman einem im Verfahren erstellten Baugrundgutachtens® ist eine Versickerung der
anfallenden Niederschlage vor Ort Uber eine dezentrale Anlage nicht moglich. Dement-
sprechend ist, wie auch im Bestand, eine Ableitung der anfallenden Niederschlage uber
das bestehende Kanalnetz durchzufihren. Entsprechende Regelungen sind auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind Maf3nahmen zu beschreiben, die die
Eingriffe in das Schutzgut Wasser minimieren, beispielsweise Dachbegrinung zur Re-
tention von Niederschlagen.

Bewertung

Durch die Bebauung findet keine zusétzliche Beeintrdchtigung der bereits im Bestand
Stark beeintrachtigten Grundwasserneubildungsrate oder des Boden-Wasserhaushaltes
statt. Eine Gefédhrdung der Grundwasserqualitat und somit der Schutzzwecke des Was-
serschutzgebietes Leverkusen-Steinblichel ist nicht zu befiirchten.

o Baugrund- und Griindungsbeurteilung BV Nahversorgungszentrum Fettehenne Berliner Stral’e, GBU
GmbH, Alfter, 29.03.2019
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Eine Versickerung der anfallenden Niederschlége vor Ort ist nicht méglich.

Die Planung wird somit als fachlich vertretbar eingestuft. Es werden keine zusétzlichen
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser ausgeldst.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MalBnahmen darzustellen und festzu-
setzen, die zu einer Minderung der Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser fiihren.

2.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet wird im Bestand als Vorstadtklimatop eingestuft. Diese Einstufung ist
auch bei Umsetzung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes weiterhin gegeben.
Die Versiegelungsrate wird im Vergleich zum Bestand nicht erheblich verandert.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MalRnahmen festzusetzen, die eine er-
hebliche Verschlechterung der Luftqualitat und des lokalen Klimas vermeiden. Ebenfalls
sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Aspekte des nicht-lokalen Klimaschut-
zes (bspw. Einsatz erneuerbarer Energien, Energieeffizienz und Energieeinsparung) zu
regeln (s. a. Kap. 3.2).

Bewertung

Ein erheblicher Eingriff in Frischluft- bzw. Kaltluftleitbahnen ist nicht zu erwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind aufgrund der Lage des Plangebie-
tes und von der Vorgabe zur Vermeidung negativer Auswirkung auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung des Bebauungsplanes als gering einzustufen. Die Planung wird so-
mit als fachlich vertretbar eingestuft.

2.3.6 Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung soll ein geordnetes Ortsbild geschaffen werden. Eine mo-
derne, ansprechende Bebauung flhrt zu einer Aufwertung gegenuber der Bestandssitua-
tion. Stral3en-, Stellflachen- und Dachbegrinung und andere Anpflanzungen tragen zu
einer landschaftsasthetischen Aufwertung des Plangebietes bei. Durch die geplante In-
tegrierung und Revitalisierung des Baudenkmals wird gewahrleistet, dass ein einheitli-
ches Bild mit den bestehenden Siedlungsstrukturen geschaffen wird. Entsprechende ge-
stalterische und griinordnerische Regelungen und Vorgaben werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung getroffen.

Bewertung

Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Orts-/Landschaftsbildes wird auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung durch griinordnerische Mal3nahmen und stadtplanerische Vor-
gaben vermieden. Die Planung ist als unbedenklich einzustufen.

2.3.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiiter

Das Gebaude Berliner Stralle 39 ist als Baudenkmal eingetragen und soll auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung einer Revitalisierung im Sinne des Denkmalschutzes zuge-
fuhrt werden. Es befinden sich keine weiteren Kulturgtiter oder sonstigen Sachguter im
Untersuchungsraum, welche von dem Planungsvorhaben tangiert werden.
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Bewertung

Es sind keine negativen Auswirkungen der Planung auf Kulturgtiter und sonstige Sach-
glter zu erwarten. Die Planung ist als unbedenklich einzustufen.

2.3.8 Wechselwirkungen

Durch die Planung werden Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern
hervorgerufen. Es handelt sich hierbei jedoch um die im Rahmen der Einzelschutzguter
gepruften und dargestellten Wechselwirkungen, welche als unbedenklich einzustufen
sind. Es sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen bekannt.

Bewertung

Die Planung wird in Bezug auf mégliche Wechselwirkungen zwischen Naturgliitern als
unbedenklich eingestuft.

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

3.1 Beschreibung griunordnerischer MaBnahmen und AusgleichsmaRBnahmen

Entsprechende MalRnahmen sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu be-
schreiben und festzusetzen. Beispielsweise soll hier die Anlage von Dachbegrinungen
zur einer 6kologischen und landschaftsasthetischen Aufwertung beitragen.

3.2 Einsatz erneuerbarer Energien/Energieeffizienz

Regelungen zum Einsatz erneuerbarer Energien und zur Steigerung der Energieeffizienz
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen und ggf. durch entspre-
chende Festsetzungen verbindlich gesichert.

3.3 Gefahrenschutz/Risiken/Katastrophenschutz

Gemal dem gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept befindet sich das Planungsgebiet
aulerhalb der angemessenen Abstande/Sicherheitsabstande.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Hochwasserschutzanla-
gen sind nicht vorzusehen.

Eine ausreichende Durchwegung fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge wurde mit den
betroffenen Stellen abgestimmt und gilt als gesichert. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung und/oder in den nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren sind entspre-
chende Malinahmen darzustellen. Die Vorgaben der Feuerwehr fir Losch- und Ret-
tungseinsatze sind zu beachten.

3.4 Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen

Im Umfeld des Plangebietes sind keine weiteren Planungen bekannt, von denen kumula-
tive Auswirkungen ausgehen konnten.

3.5 Baubedingte Beeintrachtigungen
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Baubedingte Beeintrachtigungen ergeben sich beispielsweise aus Baustellenlarm und
baustellenbedingten Staubemissionen. Es handelt sich hierbei um temporare Beeintrach-
tigungen.

3.6 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Angaben zum sachgerechten Umgang mit baustellenbedingten und anlagebedingten
Abfallen und Abwassern sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. in den
nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren verbindlich zu regeln.

3.7 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MalRnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen zu beschreiben.

3.8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Durch die Planung wird sowohl die Nahversorgungsstruktur als auch das Wohnrauman-
gebot vor Ort verbessert. Derzeit stellt sich die Situation am Wohnungsmarkt in der Stadt
Leverkusen sowie im Grosraum Rhein-Ruhr als angespannt dar. Durch die Planung wird
das Angebot an familienfreundlichem Wohnraum nahe den urbanen Zentren erweitert
und der Standort Leverkusen-Steinblchel gestarkt. Die Planung entspricht den Zielen
der innerstadtischen Nachverdichtung. Da das Plangebiet bereits im Bestand nahezu
vollversiegelt ist und durch die umgebenden Strallen eine gute ErschlieBung aufweist, ist
dieser Standort einer vergleichbaren Neuanlage auf der griinen Wiese vorzuziehen; ins-
besondere, wenn entsprechend héhere Versiegelungsraten durch neue Erschlielungs-
maldnahmen durchzufuhren waren.

Eine tiefergehende Betrachtung anderweitiger Planungsziele erfolgte nicht.

3.9 Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Die Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzglutern kdnnen unter Bertcksichtigung der o. g. Mal3nah-
men als vertretbar bis unbedenklich eingestuft werden. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung werden MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und ggf. zum Ausgleich von
negativen Umweltauswirkungen geregelt.

4. Zusatzliche Angaben

4.1 Monitoring

Ein Monitoring dient der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen, die durch die
Realisierung der Planung entstehen kénnen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung besteht kein Bedarf fur entsprechende Monitoringmaf3nahmen.
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4.2 Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung anhand der Vorgaben des
§ 2a BauGB und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgenommen. Die Be-
schreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist gemal} den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Untersuchungsmethoden/Fachqutachten

Artenschutzpriafung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/l ,Steinbl-
chel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Stral’e/Charlottenburger Stra-
Re/Teltower Stral’e”, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Haan,
15.05.2017

Baugrund- und Grindungsbeurteilung BV Nahversorgungszentrum Fettehenne
Berliner Strale, GBU GmbH, Alfter, 29.03.2019

Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/Ill ,Steinbuchel
(Fettehenne) — Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger Strale/Teltower
Stralde”, Ambrosius Blanke Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum, 15.06.2020

Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/1ll in Leverkusen,
Graner + Partner Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Plangebietes ist in Kapitel 1 des Umweltberichtes und in
der Planzeichnung zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt.

Inhaltlich sind alle direkten und indirekten Umweltauswirkungen der geplanten Anderung
des Flachennutzungsplanes berucksichtigt.

4.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

FuUr die Ermittlung der Umweltauswirkungen waren keine besonderen technischen Ver-
fahren notwendig. Die zur Verfugung stehenden Unterlagen kdnnen die Auswirkungen
auf die Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB Uberwiegend ausreichend
ermitteln, beschreiben und bewerten.

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Ziel der Stadt Leverkusen ist es, auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die
Starkung des Nahversorgungszentrums Fettehenne vorzubereiten. Aufgrund der positi-
ven Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit und fiir die Zukunft prognostiziert,
soll neben einem Nahversorgungszentrum mit verschiedenen Einzelhandelsnutzungen
und Dienstleistungen auch zusatzlicher Wohnraum entstehen. Mit der 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes soll dem Ziel der Starkung der Nahversorgung und der ergan-
zenden Wohnraumvorsorge Rechnung getragen werden

Die Gliederung der einzelnen Schutzguter dient dazu, die umweltschutzenden Belange
der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht
enthalt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die nach-
folgend aufgelisteten Schutzglter sowie der Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgutern:
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Menschen/Bevdlkerung

Tiere und Pflanzen

Boden/Flache

Wasser

Luft und Klima

Landschaft

Kulturglter und sonstige Sachguter

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiihrt zu einer Veranderung der planungs-
rechtlichen Darstellungen und Rahmenbedingungen im Plangebiet.

Ergebnis der Umweltprifung:

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine verbleibenden, erheblichen und
dauerhaft nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung zu erwarten
sind.

Fir das Schutzgut Mensch wurden schalltechnische Untersuchungen'® durchgefiihrt. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden MalRnahmen und Vorgaben fur den
Larmschutz festgesetzt.

Weitere negative Belastungen, bspw. fir das Wohnumfeld, durch Lichtimmissionen oder
durch eine Verschlechterung der Verkehrsbedingungen werden ausgeschlossen.

Dem Plangebiet kommt im Bestand keine Bedeutung als Lebensraum von Tieren und
Pflanzen zu. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden griinordnerische Mal}-
nahmen festgesetzt, von denen positive Auswirkungen fur Tiere und Pflanzen ausgehen.

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als nahezu vollversiegelt dar. Entsprechend gering
ist die Bedeutung des Plangebietes fur die Schutzguter Boden und Wasser. Durch die
Minderungsmalinahmen und Griinordnungsmaf3nahmen, welche auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung geregelt werden, wird zu einer Verbesserung der Bestandssituati-
on beigetragen. Kenntnisse uber Altlasten liegen nicht vor.

Klimatisch ist das Plangebiet als Vorstadtklimatop einzustufen und entsprechend vorbe-
lastet. Durch die Neuplanung werden keine erheblich-negativen Beeintrachtigungen aus-
gelost. Weder im Bestand noch bei Umsetzung der Planung kommt dem Plangebiet eine
Funktion als Kalt- oder Frischluftentstehungsflache zu.

Die asthetische Wirkung des Plangebietes auf das Orts- und Landschaftsbild ist aufgrund
der Bausubstanz als gering einzustufen. Durch Vorgaben und Festsetzungen auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung soll eine Aufwertung fir dieses Schutzgut vorbereitet
werden.

Kultur- und Sachguter werden nicht negativ beeintrachtigt.

Insgesamt ist im Rahmen der Umweltprufung festzuhalten, dass der Planung keine we-
sentlichen umweltrelevanten Themen entgegenstehen und die Auswirkungen in der Ab-
schatzung der Wechselwirkungen und Folgewirkungen keine erhebliche Relevanz auf-
weisen.

'% Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/l in Leverkusen, Graner + Partner
Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020
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Teil C: Auswirkungen der Planung, Abwagung und Umsetzung

1. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine Entwicklung eines Nahversor-
gungszentrums in dem Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum
Fettehenne® vollzogen werden. Es zeigt sich, dass die wohnortnahe Grundversorgung fur
die Stadtteile Steinblchel und Schlebusch im nahen Umfeld unzureichend ist. Insbeson-
dere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel verfigen die beiden Stadtteile Uber eine
unterdurchschnittliche bzw. deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner.

Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb des
Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungs-
zentrum Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot fur Steinbu-
chel, aber auch den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden. Die Entwick-
lung entspricht der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen und
folgt den Zielen der Landesplanung (LEP NRW). Ebenfalls soll der Wohnraumnachfrage
mit Umsetzung der Planung nachgekommen werden. Es ist die Realisierung von Woh-
nungen in den Obergeschossen geplant.

Entsprechend den Zielen der Planung soll eine Anderung des Flachennutzungsplanes
zugunsten der Darstellung eines Sondergebietes ,Nahversorgungszentrum, Dienstleis-
tungen und Wohnen“ (SO N-DW) vorgenommen werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde in einer Verkehrsuntersuchung'' der
Nachweis der Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur erarbeitet. Im Ergebnis kann
auch mit Umsetzung der Planung an allen relevanten Knotenpunkten der Verkehr leis-
tungsfahig abgewickelt werden. Eine verkehrliche Beeintrachtigung angrenzender Be-
standsstrukturen ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen der parallel gefihrten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wurde eine schalltechnische Untersuchung'? durchgefiihrt, um die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung sowie die Larmeinwirkungen auf das Vorhaben bewerten
und geeignete Festsetzungen vorsehen zu konnen. Es wird im Bestand und im Progno-
sefall (Umsetzung des Bebauungsplanes V 31/1ll) an keinem der untersuchten Immissi-
onspunkte die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung durch Schall erreicht oder tUber-
schritten. Im parallel gefihrten vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zur Sicher-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Mallnahmen zum passiven Schall-
schutz festgesetzt.

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden im parallel
zum Flachennutzungsplananderungsverfahren aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan V 31/1ll ermittelt. Aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen nahezu
Vollversiegelung im Plangebiet gehen mit der Planung keine wesentlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft einher. Gemafly Umweltbericht ist mit keinen relevanten Auswir-
kungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser Luft
und Klima, Landschaft sowie Kulturglter und sonstige Sachgtter zu rechnen.

" Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Straflte“, Ambrosius Blanke Ingenieurbiiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020

'2 Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/l in Leverkusen, Graner + Partner
Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020
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2. Flachenbilanz

Bisherige Darstellung ha Geplante Darstellung ha

Wohnbauflache 0,6 Sondergebiet mit der Zweckbe- | 0,6
stimmung ,Nahversorgungs-
zentrum, Dienstleistungen und
Wohnen*

Leverkusen,

Stefan Karl

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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