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I/A AuRerungen der Offentlichkeit
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A1 233/ll_AuRerung_01 vom 28.01.2020

Protokoll der Informationsveranstaltung zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift
Uber die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit des Bebauungsplanes
Nr. 233/lll "Mathildenhof- 6stlich
Bohofsweg" in der Astrid-Lindgren-
Schule, Brandenburger Str. 26,
51377 Leverkusen
am Mittwoch, 22.01.2020
Beginn: 19.05 Uhr

Ende: 21:15 Uhr
Anwesend
Vorsitzender
Herr Schonberger Bezirksvorsteher fur den Stadtbezirk IlI
Verwaltung
Herr Karl Fachbereich Stadtplanung
Herr Ahrendt Fachbereich Stadtplanung
Frau Fricke Fachbereich Stadtplanung
Herr Bauerfeld Fachbereich Stadtplanung
Besucher: ca. 70

Herr Schonberger begrufdt die Anwesenden um 19.05 Uhr und eroffnet die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 233/11l "Mathildenhof - &stlich
Bohofsweg" und erlautert kurz den Ablauf des Verfahrens.

Herr Karl begri3t die Anwesenden, stellt sich und das Podium vor und erklart den
Ablauf der Veranstaltung.

Herr Ahrendst stellt anhand einer PowerPoint-Prasentation grundlegende
Informationen zum Bebauungsplan sowie das Bebauungsplanverfahren vor.
Vorgesehen ist das beschleunigte Bebauungsplanverfahren nach § 13b
Baugesetzbuch (BauGB).

Entsprechend des Ablaufes des Bebauungsplanverfahrens folgt nach dem
Aufstellungsbeschluss nun die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
Informationsveranstaltung sowie eines Aushangs (Dauer 4 Wochen) und einer
gleichzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Die Entwurfe (Varianten 1
und 2) mit Begriindung hangen im Foyer des Elberfelder Hauses in Leverkusen-
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Wiesdorf aus. Danach soll das Bebauungsplanverfahren nach 6ffentlicher Auslegung
und der Entscheidung des Rates Uber die eingegangenen Stellungnahmen mit dem
Satzungsbeschluss voraussichtlich ca. 1 7z Jahre dauern.
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Anschliel3end fuhrt Frau Fricke aus, dass fur das Planungsgebiet stadtebauliche
Entwurfe erarbeitet wurden und diese zwei Varianten in dieser Veranstaltung
vorgestellt werden.

Frau Fricke erlautert, dass hier auf Wunsch der Politik vorgesehen ist, ein
Wohnquartier mit hohen 6kologischen Standards zu entwickeln:

Alle Gebaude sollen Dach- und Fassadenbegrinungen erhalten. Die
Einfamilienhauser sind grofltenteils freistehend auf groRen Grundstlicken geplant,
um die bestehende Frischluftschneise so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen. Die
Vorgarten sind als bepflanzte Garten nur mit der notwendigen Versieglung geplant.

Die hauptsachliche Ausrichtung in Nord-Sud-Richtung erméglicht Solar- und
Photovoltaikanlagen. Mdglich ist grundsatzlich auch die Nutzung von Geothermie an
diesem Standort.

Fur das Plangebiet ist auch ein Mobilitdtskonzept vorgesehen, das die Moglichkeit
von Car-Sharing, E-Ladestationen sowie ausreichend Platz fur Fahrrader bieten soll.

Neben dem neu geplanten Angebot an Wohnbauflachen sowie Flachen fur die Kita
wurde ein Teilbereich als offentliche Freiflache (Spielplatz) erhalten.

Frau Fricke stellt die zwei Varianten vor:

Beide Varianten sehen weitestgehend den Erhalt der das heutige Gebiet teils
einrahmenden Grunstrukturen vor. Ebenso wurden alle ful3dlaufigen und bestehenden
Wegebeziehungen erhalten bzw. in die Planungen mit einbezogen.

Die Varianten unterscheiden sich im Wesentlichen durch die Art der Erschlie3ung
des geplanten Wohngebietes und die damit verbundene Ausrichtung der Gebaude
bzw. der Lage der geplanten Kita sowie der Lage der offentlichen Grunflachen.

Variante 1

Insgesamt sollen hier ca. 27 Gebaudeeinheiten als hauptsachlich max.
2-geschossige Einfamilienhausbebauung (13 freistehende Hauser bzw. 12
Doppelhauser), erganzt durch zwei Mehrfamilienhausern mit je 6 Wohneinheiten,
realisiert werden.

Die Grundstucksgrof3en bewegen sich zwischen 300 m? und 800 m?. Die Bebauung
ist als 2-geschossiges Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss geplant.

Das Plangebiet wird in dieser Variante ausschlie3lich tber den heutigen Feldweg ,In
der Wasserkuhl“ erschlossen. Von dort zweigt die Planstral3e in stiddstliche Richtung
ab und mundet in einem grol3en baumbestandenen Quartiersplatz.

Der als ,Shared-Space“-Flache angedachte Platz ist Uber einen FuRweg uber die
neu geplante offentliche Grunflache des Plangebietes mit der angrenzenden,
bestehenden offentlichen Grunflache verbunden, so dass das Plangebiet in die
bestehende Situation eingebunden wird.

In dieser Variante ist die geplante Kita im nordwestlichen Bereich zwischen dem
Bohofsweg und ,In der Wasserkuhl“ im Eingangsbereich des geplanten
Wohngebietes vorgesehen.
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Die Stellplatze werden von der Planstral’e aus nahe des Einmindungsbereiches auf
.In der Wasserkuhl“ erschlossen. Diese liegen nordlich der geplanten Kita. So kann
dieser Verkehr aus dem Wohngebiet herausgehalten werden. Weitere Mitarbeiter-
Stellplatze sind etwas weiter sudlich, direkt an der Planstral3e, vorgesehen.
Gegenuber der 2- bis 3-geschossigen Kita sind im norddstlichen Bereich des
Plangebietes 12 Doppelhauser vorgesehen.

Sudlich des geplanten Kita-Grundstiickes schlief3en sich 2 Mehrfamilienhauser mit
ca. jeweils 6 Wohneinheiten an.

Der sudliche Bereich des Wohngebietes ist den 13 freistehenden Einfamilienhausern
mit GrundstlcksgrofRen von ca. 460 m? bis 800 m? vorbehalten.
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Variante 2

Insgesamt sollen hier ca. 24 Gebaudeeinheiten als hauptsachlich
Einfamilienhausbebauung (12 freistehende Hauser bzw. 10 Doppelhauser), erganzt
durch zwei Mehrfamilienhauser, realisiert werden.

Die Grundstucksgrofien bewegen sich zwischen 340 m? und 820 m?. Die Bebauung
ist als 2-geschossiges Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss geplant.

Das Wohngebiet wird in dieser Variante ausschlieRlich vom Bohofsweg in Hohe der
Einmindung der Schéneberger Strale erschlossen. Sie mindet in einem
baumbestandenen Quartiersplatz.

Der als ,Shared-Space“-Flache angedachte Platz ist Uber FuRwege zum einen Uber
die neu geplante offentliche Grunflache des Plangebietes mit der angrenzenden,
bestehenden offentlichen Grunflache verbunden, so dass das Plangebiet in die
bestehende Situation eingebunden wird. Zum anderen wurde Uber einen Wohnweg
die Anbindung der westlich im Plangebiet gelegenen 6ffentlichen Grunflache des
Spielplatzes an das Wohngebiet geschaffen. Nordlich der Planstrale sind 10
Doppelhauser, angrenzend an den Freiraumbereich der Kita, vorgesehen.

Sudlich der Planstral3e sind im Eingangsbereich des Wohngebietes die beiden
Mehrfamilienhdauser mit ca. jeweils 6 Wohneinheiten platziert.

Der daran anschliel3ende Bereich des Wohngebietes ist den 12 freistehenden
Einfamilienhausern mit Grundsticksgrofden von ca. 530 m? bis 820 m? vorbehalten.
In dieser Variante ist die geplante Kita im nordlichen Plangebiet vorgesehen. Die
ErschlieBung erfolgt ausschliel3lich Uber die Planstral’e ,In der Wasserkuhl®.
Sowohl die Stellplatze der Hol- und Bringverkehre sowie Mitarbeiter-Stellplatze
werden von dort aus erschlossen. So kann der Verkehr der Kita aus dem
Wohngebiet herausgehalten werden.

Die fuBlaufige Anbindung des Wohngebietes an die Kita erfolgt Gber einen Weg, der
von der Planstralle des Wohngebietes nach Norden hin abzweigt.

In der anschliefenden Diskussion werden folgende Themenschwerpunkte erfragt:

1. Dauer und Art des Verfahrens:

3 Biirger:  Wie lange dauert das Verfahren?
Wird das als § 13b-beschleunigtes Verfahren begonnene Verfahren
weiterhin so durchgefuhrt?
Der Flachennutzungsplan muss noch geandert werden.
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Antwort der Verwaltung: Das Verfahren wird ca.1 %2 bis 2 Jahre bis zum
Satzungsbeschluss bendtigen. Am beschleunigten Verfahren wird festgehalten, da
zurzeit keine Grunde vorliegen, eine andere Verfahrensart zu wahlen. Nach
Satzungsbeschluss wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst.
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2. Verkehrssituation in Mathildenhof

4 Biirger: Fallt die Parkplatznutzung auf dem Bohofsweg weg? Die
Parkplatzsituation In der Wasserkuhl/Bohofsweg ist jetzt schon
unertraglich.
Welches Gefalle wird die Stral’e im Baugebiet haben?
Veraltetes Konzept holt Verkehr ins Umfeld.
Ein Verkehrskonzept muss her. Verkehrssituation “Auf'm Berg“ist
schwierig.

Antwort der Verwaltung: Es ist vorgesehen, das Mobilitatskonzept weiter
fortzuschreiben.

Bisher ist nicht vorgesehen, die Parkplatznutzung auf dem Bohofsweg wegfallen zu
lassen.

Das genaue Gefalle der Planstralde wird im Laufe der weiteren Planungen ermittelt.
Ein Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan klart die verkehrstechnischen Belange
im Plangebiet sowie die Anschllsse der Planstralle an den Bohofsweg.

3. Umweltbelange
4 Biirger: ~ Was wird mit der aktuellen Frischluftschneise?
Diese Flache ist im Landschaftsplan als Ausgleichsflache tituliert. Das
beschleunigte Verfahren wird beanstandet.
Keine Bebauung im Aul3enbereich
Verstol} gegen Landschaftsplan und Umweltschutz

Antwort der Verwaltung: Die aktuellen Planvarianten berucksichtigen bereits die
Frischluftschneise. Zusatzlich wird noch ein entsprechendes Gutachten in Auftrag
gegeben.

Der Landschaftsplan tritt nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes hinter
diesen zurlck. Es ist vorgesehen, teilweise die Festsetzungen des
Landschaftsplanes mit in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Gesetzgeber hat auf Grund der aktuellen Wohnungsnot ausdricklich das
beschleunigte Verfahren fur Wohnnutzungen im Aufienbereich mit dem § 13b in das
Baugesetzbuch aufgenommen.

Alle Umweltbelange werden im weiteren Verfahren behandelt.

4. Wohnraumbedarf/Grundstucksverkauf

2 Birger:  Einfamilienhauser gehen am Bedarf vorbei. Das wird nur ein Quartier
far ,Gutbetuchte®!
Die Stadt will nur Grund und Boden verkaufen.

Antwort der Verwaltung: Insgesamt herrscht in Leverkusen ein deutlicher
Wohnraumbedarf in allen WohnungsgrofRen. Durch Einfamilienhauser werden in der
Regel kleinere Wohnungen frei, die wiederum anderen Wohnungssuchenden zur
Verflgung stehen.
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Durch den Verkauf von stadtischen Wohnungsbaugrundstiicken wird zum einen dem
Bedarf entsprochen, zum anderen flie3en die damit verbundenen Einnahmen in den
stadtischen Haushalt, was wiederum allen Burgern der Stadt zugutekommt.

Grolie des Plangebietes
Biirger: Wie grol8 ist das Plangebiet?

Antwort der Verwaltung: Das Plangebiet ist insgesamt ca. 2,97 ha grof3. In
Variante 1 betragt die Grolde des Wohngebietes zuzlglich der Kita-Flache 1,82 ha in
Variante 2 1,70 ha.

5. Sonstiges )
Mehrere Blirger:  Positive Aul3erungen Uber die beabsichtigten Planungen.

Herr Karl bedankt sich fur Fragen und Anregungen. Er erlautert wiederholt, dass alles
nur erste Planungen sind. Die Planung ist der Auftrag der Politik an die Verwaltung.
Die hier geauBerten Anregungen werden in die Beratungen im weiteren Verfahren
einflielen.

Herr Karl weist darauf hin, dass die Beteiligung der Offentlichkeit bis zum 12.02.2020
[&uft.

Herr Bezirksvorsteher Schonberger bedankt sich bei den Blrgern fur die
Teilnahme und schlie3t die Versammlung um 21:15 Uhr.

Herr Schonberger Herr Karl Ingo Bauerfeld
Vorsitzender Fachbereichsleitung Fachbereich Stadtplanung
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Stellungnahme der Verwaltung

Siehe o. g. Protokoll

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuBerungen in den Punkten 1.), 2.), 3.), 4.) wird nicht gefolgt.
Die AuBerungen in den Punkten 5.) und 6.) werden zur Kenntnis genommen.
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A 2 233/lll_AuRerung_02 vom 28.01.2020

AuRerung gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum: Bebauungsplan Nr. 233/ll|
,Mathildenhof — 6stlich Bohofsweg"

Die geplante Bebauung mit einer Kita und 24-27 Einfamilienhausern auf der
Wiese am 6stlichen Bohofsweg lehne ich ab, weil

1.

Die Wiese als Frischluftentstehungszone eine wichtige Bedeutung fur die
Stadt Leverkusen hat. Die geplante Bebauung mindert oder verhindert die
~Frischluftzufuhr” fir das Ubrige Stadtgebiet Leverkusens.

. Unbebaute Flachen am Stadtrand erhéhen die Lebensqualitat und fordern

die Gesundheit der Bewohner. Die geplante Bebauung beschneidet knapp
gewordene Erholungs- und Naturflachen fir die Bevdlkerung wie fur Tiere
und Pflanzen.

Aullerdem tragt die geplante Bebauung dazu bei weitere Flachen zu
versiegeln mit den damit verbundenen Folgen insbesondere hinsichtlich
zunehmender instabiler Wetterlagen (Starkregen wie Hitze).

Die Verkehrssituation rund um den Bohofsweg ist angespannt. Es stehen
nicht ausreichend Verkehrs- und Parkflachen zur Verfugung. Die
parkenden Busse und Lastwagen verscharfen die Situation. Durch die
geplante Bebauung mit einer Kita mit 8 Gruppen und Luxusimmobilien wird
der Verkehr deutlich zunehmen. Die Siedlung liegt im AuRenbereich und
es gibt keine fuRlaufige Versorgung des taglichen Bedarfs. Das bedeutet
statistisch zwei Autos pro Haushalt. Die Planung von 31 Parkplatzen fur
die Kita belegt, dass auch die Stadtplanung damit rechnet.

In Leverkusen fehlen bezahlbare Wohnungen. Die Siedlung leistet keinen
substantiellen Beitrag zur Verminderung der Wohnungsnot im Stadtgebiet.
Mit einer Bebauung von 24-27 Einfamilienhdusern auf Grundstlicken bis
800gm wird dieser aktuellen Wohnungsnot nicht begegnet.

In Leverkusen sind diverse Flachen bereits in Bauland umgewandelt
worden. Die Auswirkungen auf Klima und Verkehr sind noch nicht absehbar,
da noch nicht alle Projekte umgesetzt sind. So gibt es Projekte z.B. um Hof
Jiich. Am Leimbacher Berg war der Bedarf an Oko-H&ausern (iberschaubar.
Ein Teil der geplanten Bebauung wurde von einem anderen Bautrager in
konventioneller Weise durchgeflihrt. Gibt es also eine Notwendigkeit, diese
Flachen zu bebauen? Reichen die Projekte, die aktuell in Planung sind,
aus?



: Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 10

7. Okologisch Bauen ist mehr als Dachbegriinung. Reihenh&user sind
energieeffizienter als freistehende Hauser, Erdwarmeheizung gekoppelt mit
Solarenergie klimaneutraler als Gas, Regenwassernutzung,
Gartengestaltung, Verkehrsanbindung etc. sind Aspekte. Wie soll
sichergestellt werden, dass diese Themen umgesetzt werden? Meckhofen
und die Siedlung am Leimbacher Berg waren ebenfalls als
Referenzsiedlung gedacht. Davon zu spuren ist nichts.

Leverkusen, 28.1.2020

=]

Stellungnahme der Verwaltung

zu 1.) Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verédnderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestért stidlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Wéarmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.”

zu 2.) Zu den definierten Planungszielen des Bebauungsplanes gehoéren der Erhalt
und die Entwicklung der Grunbeziehungen und die Begrinung des
Ortsrandes. Der weitestgehende Erhalt der umgebenden Griunstrukturen ist
ein wesentliches Entwurfselement. Dieses dient als verknlpfendes Element
zwischen der bestehenden Bebauung und der Neuplanung.

Der Entwurf zum Bebauungsplan zeigt deutlich, dass durch die Ful3- und
Radwege die sudlich des Bebauungsplanes gelegenen Grun- und
Freibereiche mit den bestehenden und geplanten Baugebieten vernetzt
werden. Die Grunflachen werden nicht nur sichtbar bis an und zwischen die
Bebauung gezogen, sie sind durch das Wegenetz auch fur die Naherholung
nutzbar, ohne dass die wichtige 6kologische Funktion sowie die Funktion als
Puffer zu 6kologisch und artenschutzrechtlich bedeutsamen Bereichen
beeintrachtigt wird.

FiUr das Plangebiet ist vorgesehen, die erhaltenswerte Bepflanzung in den
Bereichen entlang der Straf3en ,Bohofsweg“ und ,In der Wasserkuhl® als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung

~otrallenbegleitgrin® festzusetzen und so dauerhaft zu erhalten bzw. nach zu
pflanzen.

Das Plangebiet besteht aktuell aulerdem aus einer landwirtschaftlich
genutzten Fettwiese, die der Offentlichkeit nicht zur Verfigung steht. Hier ist
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zu 3.)

zu 4.)

vorgesehen im sudlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an die
bestehende offentliche Parkanlage, eine weitere offentliche Grunflache
festzusetzen: Hier soll der Park um eine Spielplatzflache erweitert werden.
Vorgesehen ist hier ein Mehrgenerationenspielplatz. Insgesamt wird der
bestehende o6ffentliche Park dadurch aufgewertet, insbesondere hinsichtlich
einer aktiven Erholungsmaoglichkeit.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum heute rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 183/Ill ,Lichtenburg-Nord“ wurde durch ein
Artenschutzgutachten festgestellt, dass im Bereich nordlich des Alt
Steinblcheler Weges der Steinkauz als streng geschutzte Art sein Jagd-
Revier hat. Aus diesem Grund wurde der ursprungliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 183/l um diese stadtische Flache verkleinert. Da der
Schutz des Steinkauzes hier Vorrang gegenuber einer Nutzung fur Wohnraum
hat, wird diese im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Flache auch
langfristig nicht fur eine Wohnbebauung zur Verfugung stehen.

Da zwischenzeitlich nachweislich der Bedarf fur Wohnraum als auch fur in
Leverkusen wesentlich gestiegen ist (siehe auch ,Wohnungsbauprogramm
2030+"), soll anstelle des Bereiches am Alt Steinblcheler Weg das Plangebiet
dieses Bebauungsplanes Nr. 233/1ll entsprechend entwickelt werden. Es ist
dementsprechend vorgesehen, zum einen die FNP-Darstellung am Alt
Steinblcheler Weg von Wohnbauflache in Flache fir die Landwirtschaft zu
andern (16. Anderung) und zum anderen die heutige FNP-Darstellung 6stlich
des Bohofsweges von Flache fur Landwirtschaft in Wohnbauflachen zu
andern. Dies wird gemafR § 13b Baugesetzbuch nach Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplans Nr. 233/1ll ,Mathildenhof — dstlich Bohofsweg“ im Zuge
der Berichtigung erfolgen. Beide Bereiche sind im stadtischen Eigentum und in
etwa gleich gro3. Es handelt sich hier also um einen Flachentausch und es
wird nicht mehr Flache fur Wohnungsbau beansprucht als im vom Rat
beschlossenen Flachennutzungsplan vorgesehen.

Da das Plangebiet insgesamt eine GrofRe von 2,9 ha umfasst, darin bei einer
Gesamtgrolie der Wohngebiete nur maximal 40 % versiegelt werden durfen (=
ca. 7.500 m?) und nur ca. die Halfte neugeplante Verkehrsflachen
beanspruchen (= ca. 3.000 m?) werden insgesamt nur ca. ein Drittel hier neu
versiegelt. Die Auswirkungen auf die Gesamtwetterlagen sind ausgehend von
dieser Flache als marginal anzusehen. Dem gegenuber steht der stark
gestiegene Wohnraumbedarf in der Stadt Leverkusen, dem an dieser Stelle
der Vorrang eingeraumt wird.

Infolge der dichten Wohn- und Siedlungsstruktur ist ein entsprechend hoher
Parkdruck auf dem Bohofsweg und den umliegenden Stral3en vorhanden.
Grundsatzlich besteht jedoch aufgrund der gangigen Rechtslage kein
Anspruch auf einen Parkplatz im 6ffentlichen Verkehrsraum. Vielmehr obliegt
es dem Grundstuckseigentumer fur private Stellplatze zu sorgen.
Zwischenzeitlich ist seitens der Grundstlckseigentiimer in Mathildenhof damit
begonnen worden zusatzliche private Stellplatze zu schaffen.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 233/1ll ,Mathildenhof —6stlich
Bohofsweg*® sind fur die geplanten Nutzungen ausreichend private
Stellplatzmoglichkeiten vorgesehen. Zusatzlich sind im offentlichen
Strallenraum ca. 15 offentlich Parkplatze neu zusatzlich zum Bestand geplant.
Dies entspricht bei einer maximalen Anzahl von 70 neu entstehenden
Wohneinheiten (sofern in allen Einfamilienhdusern noch eine untergeordnete
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Einliegerwohnung entstehen wirde) einem Anteil von 20 % und liegt damit
deutlich Uber den sonst ublichen 10 — 15 %. Eine Belastung der bestehenden
Siedlung durch die Neuplanung ist damit nicht zu erwarten.

zu 5.) Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zuklnftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-
Variante prognostizierten Bedarf decken zu konnen. Wichtiges Ziel ist
deshalb, die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung
zu erreichen. Mit dieser Zielsetzung sollen beispielsweise Familien und ,junge
Haushalte“ die Moglichkeiten erhalten, Immobilien erwerben zu kdnnen, um
moglichst lange in Leverkusen zu verweilen und nicht in die umgebenden
Gemeinden abzuwandern.

In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die frei
werdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum zur
Verfligung hat.

Insbesondere profitieren vom Neubau auch die einkommensschwacheren
Menschen. Wurde der Neubau an Einfamilienhausern komplett eingeschrankt
werden, kdnnte dies entweder zur Abwanderung der Interessenten oder zum
verstarkten Ankauf und Renovierung der bestehenden Immobilien fuhren.
Dadurch stiinde der Miet-Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck.

Der Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und schafft
mittelbar neuen Mietwohnraum. Es ist unverkennbar, dass Leverkusen neben
einer Anspannung im preiswerten Mietsegment auch eine deutliche Belastung
im geforderten Mietwohnungsbau verzeichnet und diese auch zukunftig bei
fehlenden EntwicklungsmalRnahmen erwartet wird. Vor diesem Hintergrund,
wurde kurzlich eine 30 %-Quote an geférdertem Wohnungsbau fur neue
Baugebiete vom Stadtrat beschlossen. Dies ist eine der vorgeschlagenen
MalRnahmen, um dem Engpass am Wohnungsmarkt entgegen zu wirken. Im
Plangebiet ist vorgesehen, dem entsprechend einige 6ffentlich geférderte
Wohnungen anzubieten.

zu6.) s.5.)

zu 7.) Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.
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Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann, wann
mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch nur
gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrunungsmalnahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden bestandenen
begrunten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird der
topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchluftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmadglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Moglichkeit fur die Stadt Leverkusen. uber die
abzuschlieRenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A 3 233/lll_AuBRerung_03 vom 24.01.2020

vor: I

Gesendet: Freitag, 24. Januar 2020 17:49
An: 61 @stadt.leverkusen.de
Betreff: Bebauungsplan233/Ill "Bohofsweg"

Es schveibt s [

Sehr geehrte Damen und Herren.
Wir sind absolut fiir die vorgelegte Planung.
Darum:
1.) --Die Nutzung der geplanten Hauser schafft freien Mietwohnraum.

2.) --Da es sich um Einfamilien-bzw. kleine Mehrfamilienhduser handelt ergibt sich
praktisch kein besonders bemerkenswerter Einfluf3 auf die Frischluftschneise.

3.) --Zudem konne die tw.relativ groBen Grundstiicke/Garten eine 6kologische
Ergiinzung bedeuten, wenn Steingérten,Kirschlorbeervielfalt u.d. ausgeschlossen
werden.

4.) --Das Argument,daB3 die geplante Bebauung tiberhaupt nicht zum Charakter der in
den 50er entstandenen Siedlung Mathildenhof passt ist u.E. auch nur ein
vorgeschobenes Argument,denn es wiirden sich interessante stadtebauliche
Gegensitze bilden,die die einfallslose Architektur der 50er Jahre Siedlung sogar
noch mildern wiirde-insbesondere die des hidBlichen roten Wohnturms.

5.) --Die Argumente gegen die 19 Parkplitze fiir Kitamitarbeiter(evtl.auch an-und
abfahrende Eltern?) sind doch fadenscheinig.Es kann doch niemand gezwungen werden
mit der Wupsi zu fahren-insbesondere nicht,wenn ihn ungiinstige odernicht vorhandene
Busverbindungen aufgrund seines Wohnortes daran hindern.

Hier fiihrt tw. wieder einmal der Neidfaktor die Diskussion("Quartier flir Begiiterte
"). Es sprechen bei Einigen der "Verhinderungsfraktion"wohl auch egoistische
Motive eine Rolle,denn nach Bebauung wire die Spiel-und Kackwiese fiir Thre
Hunde weg.

Bitte nicht beirren lassen! Mit freundlichen Griiflen _

Stellungnahme der Verwaltung

zu 1.) Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-
Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtiges Ziel ist deshalb
die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung
zu erreichen. Mit dieser Zielsetzung sollen beispielsweise Familien und ,junge
Haushalte“ die Moglichkeiten erhalten, Immobilien erwerben zu kdnnen, um
moglichst lange in Leverkusen zu verweilen und nicht in die umgebenden
Gemeinden abzuwandern.
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In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die
freiwerdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum zur
Verfligung hat.

Insbesondere profitieren vom Neubau auch die einkommensschwacheren
Menschen. Wurde der Neubau an Einfamilienhausern komplett eingeschrankt
werden, kdnnte dies entweder zur Abwanderung der Interessenten oder zum
verstarkten Ankauf und Renovierung der bestehenden Immobilien fuhren.
Dadurch stiinde der Miet-Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck. Der
Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und schafft
mittelbar neuen Mietwohnraum.

zu 2.) Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verédnderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestért stidlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Wéarmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.”

zu 3.) Der Bebauungsplan Nr. 233/11l ,Mathildenhof — dstlich Bohofsweg* gibt durch
verschiedene textliche Festsetzungen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von
bestimmten Pflanzen entsprechende 6kologische Rahmenbedingungen vor.
Innerhalb dessen kann dann jeder Bauherr sein Grundstick entsprechend
bepflanzen.

Schottergarten werden aus 6kologischen Aspekten konkret ausgeschlossen.

zu 4.) Die neugeplante Siedlung nimmt stadtebauliche Aspekte des bestehenden
Ortsteiles Mathildenhof auf, wie z. B. Flachdacher. So entsteht durch den
Bebauungsplan Nr. 233/Ill ,Mathildenhof — dstlich Bohofsweg“ sowohl eine
stadtebaulich behutsame Weiterentwicklung Mathildenhofs als auch eine
bauliche Abwicklung zur freien Landschaft hin.

zu 5.) Vor dem Hintergrund des Rechtsanspruches auf einen Kindergartenplatz
entstehen in der Stadt Leverkusen verschiedene neue Kindergarten im
Stadtgebiet. Auch wenn sich die Verwaltung darum bemduht, die Kita-Platze in
der Regel wohnungsnah zu vergeben, so ist das leider nicht immer maoglich.

Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass berufstatige Eltern ihre
Kinder vor der Arbeit zu einer nicht wohnungsnahen Kita mit dem Rad oder
OPNYV bringen, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch
Gutachten untersucht, welche moglichen Auswirkungen dies auf die
Umgebung haben kann. Das Verkehrsgutachten (Planungsbuiro VIA, Kaoln)
kam zu dem Ergebnis, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuBerungen wird in allen Punkten gefolgt.
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A4 233/ll_AuBerung_04 vom 29.01.2020

Von

Gesendet:
Mittwoch, 29. Januar 2020 10:32 An:
61@stadt.leverkusen.de

Betreff: Bebauung Bohofsweg Sehr geehrte Stadt Leverkusen

Es ist ja alles gut und schon mit der Bebauung am Bohofsweg; Wohnraum muss geschaffen
werden... keine Frage.

Kiimmert euch doch lieber mal um Parkplitze. Ich selber bin Bewohnerin der Potsdamer Straf3e. Hier
werden regelméBig, alle 2-6 Wochen von mindestens 4-5 Fahrzeugen die Reifen zerstochen. Und das
immer bei denen, die im Halteverbot bzw. mit einem Rad im Halteverbot stehen. Natiirlich... man
sollte nicht im Halteverbot stehen, aber wo sollen die Leute denn hin wenn man abends um 22 Uhr von
der Spétschicht kommt?? Ich arbeite selber im Schichtdienst und wenn ich abends um 22 Uhr von
meiner Schicht komme, parke ich meistens oben in der Wasserkuhl kurz vor der Gartenanlage und
Schule. Den ganzen Weg zuriick muss ich dann durch das stockdunkle laufen. Das kann es doch auch
nicht sein. Und wenn dort noch gebaut wird, kdnnte man entlang des Feldes auch nicht mehr parken.
D.h. die Stellflichen wiirden dann auch noch wegfallen. Wo sollen wir bitte noch hin???? Mir
personlich wurden schon 2x die Reifen zerstochen, hier gibt es Nachbarn die das schon 6x hatten.
Deshalb kann man die Stadt nur bitten:

Schafft bitte Parkplitze fiir die Mieter in Mathildenhof.

Es hat nicht jeder das Gliick ein Haus mit Stellplatz oder Garage zu kaufen.

Ich habe schon 6fters versucht iiber die Stadt Leverkusen irgendwas in diese Richtung zu bewirken,
hatte auch schon den OB angeschrieben. Leider bekommt man von niemanden eine Antwort.

Uber eine Feedback ihrerseits wiirde ich mich sehr

freuen. Mit freundlichen Griilen

Send by my IPad

Stellungnahme der Verwaltung

Infolge der dichten Wohn- und Siedlungsstruktur ist ein entsprechend hoher
Parkdruck auf dem Bohofsweg und den umliegenden Stral3en vorhanden.
Grundsatzlich besteht jedoch aufgrund der gangigen Rechtslage kein Anspruch auf
einen Parkplatz im 6ffentlichen Verkehrsraum. Vielmehr obliegt es dem
Grundstuckseigentumer fur private Stellplatze zu sorgen.

Zwischenzeitlich ist seitens der Grundstuckseigentumer in Mathildenhof damit
begonnen worden, zusatzliche private Stellplatze zu schaffen.
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Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 233/Ill ,Mathildenhof —dstlich Bohofsweg“ sind
fur die geplanten Nutzungen ausreichend private Stellplatzmoglichkeiten vorgesehen.

Zusatzlich sind im offentlichen Stral3enraum ca. 15 6ffentliche Parkplatze neu zum
Bestand geplant. Dies entspricht bei einer maximalen Anzahl von 70
neuentstehenden Wohneinheiten (sofern in allen Einfamilienhdusern noch eine
untergeordnete Einliegerwohnung entstehen wirde) einem Anteil von 20 % und liegt
damit deutlich Uber den sonst ublichen 10 — 15 %.

Eine Belastung der bestehenden Siedlung durch die Neuplanung ist damit nicht zu
erwarten.

Des Weiteren hat die Stadt die Mdglichkeit im Rahmen der Realisierung ein
Mobilitatskonzept fur die neue Siedlung zu integrieren (z. B. Tankstellen fur e-
Fahrzeuge, Car-Sharing, weitere Optimierung des OPNV).
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A5 233/ll_AuBerung_05 vom 25.01.2020

Vor: I et Samstaz, 25, Januar 2020

16:14

An: 61@stadt.leverkusen.de
Betreff: Bebauungsplan Nr. 233/11I "Mathildenhof- &stlich Bohofsweg".

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit groBem Interesse haben wir als junge Familie von den Bebauungsplianen der Stadt Leverkusen
"Mathildenhof- stlich Bohofsweg" gehort.

Wie kénnen wir uns weitergehend informieren bzw. von weiteren Schritten zuverldssig erfahren?

Fiihrt die Stadt einen Newsletter zu diesem Neubaugebiet, in den wir eingetragen werden kdnnten?

Vielen Dank im Voraus und freundliche Griif3e _

Stellungnahme der Verwaltung

FUr Bebauungsplane sieht das Baugesetzbuch grundsatzlich mehrere Schritte der
Offentlichkeitsbeteiligung vor: die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1)
Baugesetzbuch sowie die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes
gemal § 3 (2) Baugesetzbuch. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat vom
15.01. - 12.02.2020 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung ist fur Ende
2020/Anfang 2021 vorgesehen.

Die genauen Daten sind dem Amtsblatt zu entnehmen, das kostenlos Uber die
stadtische Homepage (www.leverkusen.de/rathaus-
service/veroeffentlichungen/Amtsblatt) abonniert werden kann. Hier werden auch alle
weiteren Schritte des Bebauungsplan-Verfahrens veroéffentlicht (z. B. der
Satzungsbeschluss).

Sobald stadtische Grundstlicke zur VeraulRerung anstehen, kdnnen Sie dies ebenso
der stadtischen Homepage entnehmen

(www.leverkusen.de/leben-in-lev/bauen-und-wohnen/grundstuecke).

Die Stadtverwaltung fuhrt keine Newsletter aufgrund mangelnder
Personalkapazitaten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A6 233/ll_AuBerung_06 vom 26.01.2020

vor: I

Gesendet: Sonntag, 26. Januar 2020 14:07
An: 61@stadt.leverkusen.de; Wirtz, Silvia <Silvia.Wirtz@stadt.leverkusen.de>
Betreff: AW: Hinweise zu Bebauungsplan 233/IIl und 222/Ill Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Erstaunen habe ich von dem Bebauungsplan ,233/Ill Mathildenhof - 6stlich Bohofsweg”
gelesen.

1.)  Die Stadt Leverkusen ist scheinbar seit einiger Zeit auf der Suche nach Bebauungsflachen die
jenseits einer sinnvollen dkologischen Betrachtungsweise sind.

Auf die im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen blicke ich aus meinem
Wohnzimmerfenster und kann dort teilweise Rehe aber auch einfach nur die Natur oder
Bewirtschaftung der Felder beobachten.

In Zeiten des Klimawandels ein nicht unwesentlich wichtiger Wert, der nun mit diesem
Bauvorhaben genommen wird.

2.)  Die Beschreibung eines , 6kologischen Bauens” ist hier nicht angemessen. Auch das spéatere
Wohnen steht nicht im Zusammenhang mit der gepriesenen Okologie.
Durch die fehlende Infrastruktur an Geschéaften und die damit einhergehende Versorgung

wird zwangslaufig zu weiterem Verkehr fihren, welches ebenfalls diametral zur
ausgewiesenen Okologie steht.

Ich sehe dieses Bauvorhaben durch beschriebene Lage sehr kritisch, und sehe mich
dadurch direkt beeinflusst.

3.)  Auch wenn es aktuell eine Wohnungsnot gibt, so erschlieSt sich es mir nicht, dass die Stadt
Leverkusen mittlerweile alle naturnahen Randgebiete der Stadt zubauen l&sst.

4.) Dies fuhrt mich zu dem nachsten Problem, welches direkt auf der anderen Seite meiner
Eigentumswohnung liegt.

Durch das Bauvorhaben ,222/I1l "Steinblchel - Meckhofer Feld/Berliner StralRe” kommt es
direkt vor meiner Haustlre zu einem weiteren Raubbau an der Natur, indem dort mehrere
Mehrfamilienhduser gebaut werden.

Taglich stehen Anwohner an der Baugrube und fragen sich wie es dazu kommen kann und

dass auch dieses 6kologisch fraglich ist, bzw. den Lebensraum bisheriger Bewohner
erheblich beeinflusst.

Auch wenn scheinbar eine Blrgerbeteiligung stattgefunden hat, so hat eine Information
dazu leider nicht stattgefunden und wir alle werden nun vor vollendete Tatsachen gestellt.
Ihnen muss bewusst sein, dass es nicht zum Standard junger Menschen und Familien gehort,
die

,Bauen & Wohnen” Internetseite der Stadt Leverkusen regelmalRig anzusteuern oder eine
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Tageszeitung abonniert zu haben.
Die angrenzenden Wohneinheiten hatten zumindest Gber einen Posteinwurf oder
Ausschreibungsschilder an dem potentiellen Gebiet informiert werden sollen!

Mit Erschrecken muss ich nun in den Bauunterlagen lesen, dass 1,5 Stellpldtze pro
Wohneinheit in den Tiefgaragen der Hauser geplant werden.

Scheinbar haben Sie eine Parkraumerhebung vorgenommen, um die notwendigen
Parkflachen zu ermitteln. Kénnen Sie mir bitte die Ergebnisse dieser Parkraumerhebung
zukommen lassen? Es sollte sicherlich bewusst geworden sein, dass heutzutage bereits min.
2 Fahrzeuge pro.

Haushalt einzuplanen sind und die jetzigen Parkmdglichkeiten im Wohngebiet deutlich zu
wenig sind.

Kénnen Sie mir aulRerdem die Frage beantworten welche Argumente dazu fihrten dort

mehrere Mehrfamilienhduser bauen zu lassen?

Ein 6kologisches Gutachten hatte ich ebenfalls gerne gesehen, da sich durchaus die Frage
stellt warum in einem Gebiet, welches bis ins Jahr 2000 noch ein Naturschutzgebiet war,
weitere Flachen versiegelt werden mussen!

Bislang wohne ich am Ende der Sackgasse,_. Dort war es ruhig und die
Kinder konnten auf den Flachen vor der Sonnenuhr spielen.

Kénnen Sie mir bitte mitteilen wie zukinftig die Verkehrsfihrung gestaltet sein wird?
Wird aus der Sackgasse eine DurchgangsstralRe werden —wenn ja, wer entschadigt fur die
dann deutlich veranderte Verkehrs- und Larmsituation?

Ich betrachte mit groRer Sorge die Bauvorhaben der Stadt Leverkusen, die scheinbar
immer mehr an Naturflachen herangeht.

Da ich nun auf beiden Seiten meiner Wohnung wie o.g. betroffen bin, Gberlege ich wer den
finanz. Verlust und auch den Verlust des naturnahen Wohnens meiner Immobilie auffangt.

AbschlieRend sei erwahnt, dass die Bauarbeiten im Meckhofer Feld selbst am Wochenende
um kurz vor 6 Uhr morgens mit schwerem Gerdat beginnen.

Das widerspricht auch den hinzunehmenden Unannehmlichkeiten des beschriebenen Bauens,
sodass ich Sie instdndig darum bitte entsprechende Ruiicksicht hinsichtlich der betroffenen
Anwohner durchzusetzen!

Mit der Bitte die aufgebrachten Fragen zu beantworten verbleibe ich.

Mit freundlichen GriRRen
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Stellungnahme der Verwaltung

zu 1.)

zu 2.)

Leverkusen ist in den letzten Jahren enorm gewachsen; derzeit leben Uber
167.000 (Stand: 31.12.2019) Einwohner in dieser Stadt. Bedingt durch die
angespannte Wohnungssituation entlang der Rheinschiene bezieht
Leverkusen ein Wanderungsplus nicht nur aus den Fernwanderungen,
sondern auch durch sehr hohe Zuzige aus Koln. Nach ubereinstimmender
Expertenmeinung und auch nach den prognostizierten Zahlen des Instituts fur
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz IT.NRW) wird die
Bevolkerungszahl und auch die Zahl der Haushalte in Leverkusen in den
nachsten zwanzig Jahren weiter wachsen. Dadurch steigt der Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum und damit der Flachenbedarf fur Wohnbauflachen.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zukunftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-
Variante prognostizierten Bedarf decken zu kénnen. In den letzten zehn
Jahren sind durchschnittlich lediglich ca. 250 Wohnungen fertiggestellt
worden. Die Fertigstellungszahlen sind in den vergangenen drei Jahren
deutlich gestiegen, dennoch fuhrt diese Entwicklung noch zu keiner
Entspannung am Wohnungsmarkt. Wichtiges Ziel ist deshalb die
kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine Durchmischung
der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine Entspannung der
Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung zu erreichen.

Alle umweltrelevanten Belange werden in jedem Bebauungsplan-Verfahren
beachtet und gegenuber anderen Belangen abgewogen. An dieser Stelle wird
dem stark gestiegenen Wohnraumbedarf in der Stadt Leverkusen der Vorrang
eingeraumt.

Ein gesetzlich begrindetes Recht auf eine freie Aussicht existiert nicht.

Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.

Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann, wann
mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch nur
gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrunungsmalnahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden bestandenen
begrinten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird der
topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchliftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmaoglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Mdglichkeit fur die Stadt Leverkusen, Uber die
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zu 3.)

zu 4.)

abzuschlieRenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum heute rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 183/Ill ,Lichtenburg-Nord“ wurde durch ein
Artenschutzgutachten festgestellt, dass im Bereich nordlich des Alt
Steinblcheler Weges der Steinkauz als streng geschutzte Art sein Jagd-
Revier hat. Aus diesem Grund wurde der ursprungliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 183/l um diese stadtische Flache verkleinert.

Da der Schutz des Steinkauzes hier Vorrang gegenuber einer Nutzung fur
Wohnraum hat, wird diese im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Flache
auch langfristig nicht fur eine Wohnbebauung zur Verfligung stehen.

Da zwischenzeitlich der Bedarf fir Wohnraum als auch fir in Leverkusen
wesentlich gestiegen ist (s. 0.), soll anstelle des Bereiches am Alt
Steinblcheler Weg das Plangebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 233/l
entsprechend entwickelt werden.

Beide Bereiche sind im stadtischen Eigentum und in etwa gleich grof3. Es
handelt sich hier also um einen Flachentausch und es wird nicht mehr Flache
fur Wohnungsbau beansprucht als im vom Rat beschlossenen
Flachennutzungsplan vorgesehen.

Bei den hier angesprochenen Punkten handelt es sich ausschliel3lich um
Aspekte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 222/IIl ,Steinbuchel —
Meckhofer Feld/Berliner Stral3e®, die in keinster Weise mit dem sich in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 233/l ,Mathildenhof — Gstlich
Bohofsweg® in Verbindung gebracht werden kénnen.

Dem Absender wurde zu diesem Punkt bereits geantwortet.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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233/lll_AuRerung_07 vom 11.02.2020
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Stellungnahme der Verwaltung

zu1.)

zu 2.)

zu 3.)

zu 4.)

Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verédnderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestért stdlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Wéarmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.*

Das Artenschutz-Gutachten (OKOlogik, 56244 Kiihnhofen vom 19.06.2016)
kam zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine streng geschutzten Arten
betroffen sind:

»,Die planungsrelevanten Vogelarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Die ubiquitar verbreiteten Arten, bei denen eine Brut nachgewiesen wurde
bzw. ein Brutverdacht besteht, sind durch Rodungen der Gehdlzstrukturen
geféhrdet. Flir baumhbéhlenbewohnende Fledermausarten, die im betroffenen
Gebiet akustisch nachgewiesen werden konnten, kann es durch den
geplanten Bau (im Fall des worst-case-scenarios) zum Verlust von
Baumhéhlen kommen. Dies impliziert den Verlust von potentiellen Ruhestétten
von vor allem Einzelindividuen.

Andere planungsrelevante Arten konnten nicht erfasst werden.“

Da die im Plangebiet bestehenden Baume und Geholze im Bebauungsplan als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenrandbegrinung®
erhalten werden sollen, besteht kein Anhalt fur eine Gefahrdung.

Das Plangebiet ist nicht als Ausgleichsflache fur andere Bebauungsplan-
Gebiete festgesetzt worden. Die festgesetzten Ausgleichsflachen fir den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 35/I1l ,Meckhofen” enden an der
sudlichen Grenze des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes

Nr. 233/11l ,Mathildenhof — 6stlich Bohofsweg®. Dieser setzt dort angrenzend
weitere 6ffentliche Grunflachen fest, die mit den bestehenden verbunden
werden sollen.

Laut Verkehrsgutachten vom 09.09.2019 (Planungsburo VIA, 50667 Kaln) ist
insgesamt wenig FulRverkehr am Bohofsweg zwischen Wilmersdorfer und
Schoneberger Stralde zu beobachten. Das Gutachten empfiehlt den Ausbau
der Gehwege, insbesondere auf der Westseite.

Der Bohofsweg ist eine Verkehrsstralde, die auch zuklnftig vom Anbau
freizuhalten ist. Das heif’t jedoch, dass Umbauten ausschlieRlich zu Lasten
der Stadt gehen.
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Aus Kostengrunden wurde seitens des Fachbereiches Tiefbau vorgeschlagen,
nur den neuen Ostlichen Gehweg mit 2 - 3 m vorzusehen und den
vorhandenen westlichen beizubehalten.

Entsprechend wurde der Entwurf des Bebauungsplanes angepasst. Die
Baume auf der westlichen Seite werden von der Erweiterungsplanung nicht
tangiert.

zub.) s. 1))

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird in den Punkten 1.) - 3.) sowie 5.) nicht gefolgt.
Den AuRerungen wird in Punkt 4.) gefolgt.
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A 8 233/lll_AuRerung_08 vom 06.02.2020

Unterschriftenliste vom 06.02.2020

Petition Keine "Okosiedlung" in Mathildenhof!

AN: Stadtrat / Stadtverwaltung
Petition:

Wir fordern die Aufgabe des Projektes, dstlich des Bohofsweges eine sog. Okosiedlung zu errichten.

Bebauungsplannr. 233/1lI

Am auBersten Stadtrand, ostlich des Bohofswegs, ist eine Siedlung mit lockerer Bebauung geplant,
die eine Kita mit 8 Gruppen und 31 Parkplatzen sowie 24-27 Einfamilienhdusern mit bis zu 800 gm
groRen Grundstiicken umfasst.

Angeblich soll diese Siedlung der aktuellen Wohnungsnot begegnen und 6kologisch vertraglich sein.
Faktisch wird eine weitere der knapp gewordenen und fiir das Klima in der Stadt wichtigen Griinflachen
geopfert mit zahlreichen, alle Biirgerinnen und Birger betreffenden Folgen.

Begriindung:

1. Die Bebauung verringert oder mindert die fiir Leverkusen wichtige Frischluftzufuhr und
schadigt damit das Klima der Stadt, die soeben einen Klimanotstand ausgerufen hat.

2. Es werden weitere, knapp gewordene Naturflachen bebaut, die der Natur und der Erholung der
Bevolkerung dienen.

3. Die Ausgestaltung der Siedlung und die Errichtung einer Kita auf dem Gelande verscharft die
ohnehin schon angespannte Verkehrssituation durch Steigerung des PKW-Verkehrs.

4. In Zeiten von vermehrten extremen Witterungsbedingungen werden notwendige
Versickerungsflachen auf Dauer versiegelt.

5. Die Bebauung mit Einfamilienhausern mindert in keiner Weise die derzeitige Wohnungsnot und
den Mangel an bezahlbarem Wohnraum.

Im Namen aller Unterzeichnenden:

+++ Achtung +++ Unterschriftenlisten mit personenbezogenen Daten sind nicht zur Verdffentlichung
bestimmt +++ Nur fir den internen Gebrauch +++

(Liste mit 96 Unterschriften)

Die Unterschriften wurden iiber die Petitionsplattform openPetition gesammelt.
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Link zur Petitionsseite: https://www.openpetition.de/petition/online/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2

Kontakt zu openPetition: info@openpetition.eu | openPetition gGmbH | Greifswalder Str. 4 | 10405 Berlin

Seite 3/3

Kommentare der Unterzeichner
I 05 012020 15:32 Uhr

Nicht nachvollziehbar ist die Tatsache, dass hier ein Bauprojekt vorgelegt worden ist, dass
die Einschitzung/Empfehlung der Fachabteilung ignoriert. Aus dem Bericht — Teil B
Umweltbelange — Seite 17 ff: “Es (das geplantes Baugebiet) ist ein Teil der hier noch
vorhandenen, stadtklimatisch bedeutsamen Frischluftdurchzugsflachen bzw. Frisch- und
Kaltluftentstehungsflichen.” und weiter “Aufgrund der topographischen Gegebenheiten, der
bisherigen gilinstigen Nutzungsverhéltnisse und der Anbindung an die vor allem &stlich
angrenzenden, dhnlichen Freifldchen, ist dem Plangebiet ( einem “Freiland-Klimatop”) eine
hohe stadtklima- tische-lufthygienische Bedeutung beizumessen.” und weiter “Die geplante
Bebauung wird die vorteilhaften “klimaaktiven Flachen” weiter dezimieren und somit die
lufthygienisch-stadtklimatischen Standortbedingungen des Plangebietes und seine
Umgebung negativ beeinflussen. Die Beliiftung der talabwiérts gelegenen Siedlungsgebiete
durch Kaltluftfliisse bei austausch- armen Wetterlagen wird behindert bzw. abgeschwécht.
Am besten wire es daher — vor dem Hintergrund der zunehmenden Klimaerwiarmung — auf
die Realisierung des Vorhabens zu verzichten.”

I ->5 01 2020 15221 U

Fiir eine Wohnbebauung fiir reiche/privilegierte Leute kein Okosystem zerstdren.

I - 25.01.2020 13:43 Uhr

Es werden Entscheidungen iiber Gebiete getroffen, die trotz vorzuweisender Gutachten,
ignoriert oder missachtet werden

Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 25.01.2020 12:54 Uhr

Ich bin in Mathildenhof aufgewachsen und finde es schlimm genug dass dort schon so viele
Einfamilienhéduser eingebaut wurden. Eine weitere Siedlung mit Einfamilienhdusern tragt
nichts gegen die Wohnungsnot bei. Es sollten lieber bezahlbare Wohnungen, anstatt teurer
Neubauwohnungen gebaut werden. Aber nicht an dieser Stelle. Lasst Natur auch Natur blei-
ben.


http://www.openpetition.de/petition/online/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2
mailto:info@openpetition.eu
https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36172456
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I - 2,01 2020 11:45 Ut

Dieser Bebauungsplan ist nicht zukunftsweisend, weil Einfamilienhéduser es nicht sind,. Er
verschlimmert durch Wegnahme von Kaltluftentstehungsgebieten die Klima-Situation.
Zukunftsweisend waren Mehrfamilien- und am besten Mehrgenerationengebaude, ob als
Eigentums- oder Mietwohnungen mit 6kologischer Ausstattung (mit Garagen unter dem
Haus und griinem Dach oder Fotovoltaik auf Dach und moglichen Seitenflichen u. gerne
anderes mehr)

- und - nicht auf bisher unbebauter Acker- bzw. Landflache

Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 27.01.2020 09:09 Uh

Weil wir freiss Land brauchen — kein Bauland!

12.) | - 2¢.01.2020 15:33 Uhr

13.)

14.)

15.)

16.)

17.)

18.)

Politik und Verwaltung in Verwaltung machen selbst den Eindruck, dass sie sich mit der
Planung und Umsetzung der Siedlung auf einen umweltfeindlichen Weg (Stichwort: Wegfall
einer Frischluftschneise) sind. Warum muten sie dann der Leverkusener Bevdlkerung diese
vermeintliche Oko-Siedlung zu? Halten die uns fiir blod?

I 2501 2020 15:13 Un:

Zu viel Bebauung mit Einfamilienhdusern. Hilft nicht gegen Wohnungsnot. Verkehrssituation
dramatisch. .Schlechte Luft nimmt zu. Muss verhindert werden.

I 25012020 14:52 Uhr

Weil ich finde das in unserer Nachbarschaft auch noch eine griine Lunge erhalten bleiben
muss! Wir sind genau wegen dieser Lage und dem griinen Umfeld vor Jahren hier hin gezo-
gen! Und Okosiedlung? HeiBt ja nicht das die Anwohner nur Fahrrad fahren, oder? Eine Kita
wiirde den sowieso schon starken Verkehr extrem verstdrken!

I - 0012020 13:10 Ut

Die Vorgehensweise der Stadt ist illegitim und evtl. sogar illegal, da Landschafts- und
Naturschutz nicht bachtet werden und diesbeziigliche bestehende Regelungen und Gutachten
iibergangen werden sollen mit dem sogenannten "beschleunigten" Verfahren!

I - 30.01.2020 12:42 Uhr

Naturschutz - freie Fliche Spaziergang moglich

I - 0! 2020 05:46 Ut

Als eingeborener Leverkusener beobachte ich seit langem, dass politische Entscheider, egal
welcher Coleur, zugunsten von Industrie und Investoren, aber nicht fiir die Biirger
entscheiden. Zudem hat die Leverkusener politische Fiihrung der letzten Jahre, Jahrzehnte
die Wohnungspolitik stréflich verschlafen.

Nicht offentlich (Leverkusen) - 29.01.2020 15:46 Uhr

Am Stadtrand wenigstens sollte eine bezahlbare Bebauung fiir jeden gewéhrt sein, ebenso die
Erhaltung von erholsamen Griinflichen fiir die Umwelt, Mensch und Tier.. Bessere
Einkaufsmoglichkeiten wéren sinnvoll!!!


https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36234839
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19.) |G - 25.01.2020 16:54 Uhr

jaund das sofort

20.) | - 26.01.2020 21:28 Uhr

Ein solches Projekt an dieser Stelle - das macht keinen Sinn (andere haben es bereits
beschrieben). Eine Alternative wire die unbebaute Flidche (mit abbruchreifer Bebauung auf
einem Teil des Geldndes) an der Ecke Steinbiicheler Strale/Am Steinberg. Dann aber nicht
mit lockerer Bebauung von Einzelhdusern, sondern von Mehrfamilienhdusern in guter
Qualitdt und zu verniinftigen Konditionen, also moglichst energieneutral und mit moderaten
Mieten (am besten genossenschaftlich erbaut und verwaltet; keine Eigentumswohnungen).

21.) Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 26.01.2020 15:54 Uhr

Freiluftzufuhr wird behindert.

22)) | - 26.01.2020 14:46 Uhr

Klimaschutz

23) - 26.01.2020 13:21 Uhr

Die Stadt Leverkusen sollte nicht den Siedlungsbau in die Fldche ohne Not in die Natur er-
weitern, sondern die bestehenden Flidchen nach zukiinftigen Anforderungen iiberarbeiten.
Alleine auf dem Leimbacher Berg sind Zehntausende Quadratmeter Wohnungraum von
wenigen Personen bewohnt, vereinsame alte zuriickgeblieben in riesigen schlecht isolierten
Bungalows an extrem breiten Straflen angesiedelt. Die notwendigen Genehmigungen bzgl
landschafts- und Naturschutz liegen nach meinem Kenntnisstand nicht vor!!! Hier wird aus
Griinden, welche einer positiven und erforderlichen Stadtentwicklung widersprechen
gehandelt. Das muss gestoppt werden.

24) GG - 26.01.2020 09:58 Uhr

Diese Scheindkosiedlung am Rande der Stadt wiederholt die alten Bebauungsfehler
abseits der Zentren. Neben den Problemen fiir das Klima, Boden und Grundwsser wird
durch die Lage zum wachsenden KfZ Verkehr beitragen

25.) |G - 26.01.2020 02:31 Uhr

Ich wohne direkt am Bohofsweg und spiire im Sommer ganz betrichtlich wie abends die
kiihle Luft aus ostlicher Richtung kommt. Ausserdem ist das ein Riickzugraum fiir Végel,
Saugetiere und Insekten. Ich hore 6fters Nachts einen Kauz, dieser wiirde mit seiner
Familie wohl dann von dort vertrieben.

26.) |G - 25.01.2020 22:47 Uhr

Ich bin hier hergezogen weil hier so viel Natur ist.Im Sommer ist es hier kiihler als in der Stadt!
Auch einer der Griinde warum dort nichts gebaut werden sollte : Die Bebauung verringert
oder mindert die fiir Leverkusen wichtige Frischluftzufuhr und schéadigt damit das Klima der
Stadt, die soeben einen Klimanotstand ausgerufen hat. Ja dann war da noch der Uhu der dort
briitet. IThr meint also wirklich das alle Eltern ihre Kinder mit dem Fahrrad in
dennKindergarten der "Okosiedlung" bringen?Irrtum,ich wohne direkt an einem
Kindergarten,die Eltern wiirden ihre Kinder am liebsten mit dem Auto IN den Kindergarten
fahren,auch die Eltern die in unmittelbarer Ndhe wohnen und zu Ful3 gehen konnten! Diese
Hiuser die da hofgentlich nicht gebaut werden wiirden den Wohnungsnotstand nicht
beseitigen



https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36183255

27.)

28.)

29.)

30.)

31.)

: Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 31

I ->5.01 2020 22:11 U

Wir miissen stddtebaulich lernen, im Bestand intelligenter (Beispiel Niederlande)
Flachenzuwachs zu erzielen, anstatt neue Flichen zu versiegeln!

I ->5.01 2020 22:01 Uhs

Weil man hier auf Kosten der Anwohner eine sogenannte Okosiedlung bauen will, die den
Leuten in den angrenzenden Stadtteillen wortwdorttlich die Luft nehmen wiirde. Die Siedlung
liegt in einer Kaltluftentstehungszone und das Gebiet darf, laut Empfehlung der
Fachabteilung der Stadt, nicht bebaut werden!

Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 25.01.2020 20:42 Uhr

Verkehrssituation. Und mehr Eigentum fiir Wohlhabende, anstatt fiir die, die es bendtigen

I 25012020 17:19 Uhr

Es wird eine weiteres Stiick griine Lunge geopfert, gerade die Natur macht diese
Wohnlage aus

I - 2501 2020 17:17 Ui

Ich bin Bewohner in Meckhofen seit 20 Jahren und wir haben uns damals bewusst wegen der
Natur und Griinflichen und der gesunden Luft. Wir haben 3 Kinder und einen Hund und
mochten weiterhin die Natur und Spaziermoglichkeiten nutzen konnen

s2.) N - .1 2020 17:16 Ub:

Weil schon genug Griinflichen verschwunden sind. Wohnen jetzt 10 Jahre hier in Meckhofen
und der Verkehr hat sich gefiihlt 150 % vermehrt. Alleine durch die Sperrung auf der A1 fahren
taglich ca. 100 LKW die B 51 als Alternative

33.) GGG - 25.01.2020 17:16 Uhr

Weil es nicht die Wohnungs Lage in Leverkusen unterstiitzt und dazu auch noch
wertvolle Griinflichen zerstort!!

34) GG - 25.01.2020 15:58 Uhr

Weil schon genug zugebaut wurde

35.) G - 25.01.2020 15:56 Uhr

Habe sehr viele Jahre am Leimbacher Berg gelebt und fiihle mich noch heute mit dem Tor
ins Bergische sehr verbunden und bin héufig dort. Es scheint mehr um den Profit der
Bauherren als um nachhaltige Losungen zu gehen: wir miissen uns mehr anstrengen, um die
Natur zu erhalten..

36.) G - 25.01.2020 15:28 Uhr

Die letzten freien Riume zupflastern. Bauen ist nie Oko. StraBen zu schmal,
zunehmender Verkehr. Abends ist sowieso schon alles verstoptft.


https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36176697
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37) GG - 25.01.2020 15:09 Uhr

In der Umgebung ist das Wohnangebot bereits ausreichend, Schutz der verbliebenen
Tierarten vor Ort

38.) G - 25.01.2020 14:06 Uhr

Klima in der tiefer liegenden Siedlung

39.) Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 25.01.2020 13:09 Uhr

Aus Natuerschutz und Klimaschutz Griinden.

40.) GG - 25.01.2020 12:53 Uhr

Der Flachenverbrauch ist unverhéltnisméBig und die StraBe Bohofsweg heute schon
kaum noch ohne Probleme zu befahren.

41.) Nicht 6ffentlich (Leverkusen) - 25.01.2020 12:36 Uhr

Wieder eine Griinflaiche weniger .

Stellungnahme der Verwaltung

zu1.)

zu 2.)

Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verédnderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestért stdlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Wéarmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.”

Leverkusen ist in den letzten Jahren enorm gewachsen; derzeit leben Uber
167.000 (Stand: 31.12.2019) Einwohner in dieser Stadt.

Bedingt durch die angespannte Wohnungssituation entlang der Rheinschiene
bezieht Leverkusen ein Wanderungsplus nicht nur aus den
Fernwanderungen, sondern auch durch sehr hohe Zuzige aus Koéln. Nach
ubereinstimmender Expertenmeinung und auch nach den prognostizierten
Zahlen des Instituts flr Information und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz
IT.NRW) wird die Bevolkerungszahl und auch die Zahl der Haushalte in
Leverkusen in den nachsten zwanzig Jahren weiterwachsen. Dadurch steigt
der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum und damit der Flachenbedarf fur
Wohnbauflachen.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zuklnftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.


https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36172618
https://www.openpetition.de/petition/kommentare/keine-oekosiedlung-in-mathildenhof-2/36172302

O

Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 33

zu 3.)

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-
Quo-Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. In den letzten zehn
Jahren sind durchschnittlich lediglich ca. 250 Wohnungen fertiggestellt
worden. Die Fertigstellungszahlen sind in den vergangenen drei Jahren
deutlich gestiegen, dennoch fuhrt diese Entwicklung noch zu keiner
Entspannung am Wohnungsmarkt. Wichtiges Ziel ist deshalb, die
kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine Durchmischung
der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine Entspannung der
Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung zu erreichen.

Alle umweltrelevanten Belange werden in jedem Bebauungsplan-Verfahren
beachtet und gegenluber anderen Belangen abgewogen. An dieser Stelle
wird dem stark gestiegenen Wohnraumbedarf in der Stadt Leverkusen der
Vorrang eingeraumt.

Zu den definierten Planungszielen des Bebauungsplanes gehéren der Erhalt
und die Entwicklung der Grunbeziehungen und die Begrinung des
Ortsrandes. Der weitestgehende Erhalt der umgebenden Grinstrukturen ist
ein wesentliches Entwurfselement. Dieses dient als verknlpfendes Element
zwischen der bestehenden Bebauung und der Neuplanung.

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan zeigt deutlich, dass durch
die Ful3- und Radwege die sudlich des Bebauungsplanes gelegenen Grun-
und Freibereiche mit den bestehenden und geplanten Baugebieten vernetzt
werden. Die Grunflachen werden nicht nur sichtbar bis an und zwischen die
Bebauung gezogen, sie sind durch das Wegenetz auch fur die Naherholung
nutzbar, ohne dass die wichtige 6kologische Funktion sowie die Funktion als
Puffer zu 6kologisch und artenschutzrechtlich bedeutsamen Bereichen
beeintrachtigt wird.

Fir das Plangebiet ist vorgesehen, die erhaltenswerte Bepflanzung in den
Bereichen entlang der Stra3en ,Bohofsweg“ und ,In der Wasserkuhl® als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung

~otralkenbegleitgrin® festzusetzen und so dauerhaft zu erhalten bzw.
nachzupflanzen.

Das Plangebiet besteht aktuell aulerdem aus einer landwirtschaftlich
genutzten Fettwiese, die der Offentlichkeit nicht zur Verfigung steht.

Hier ist vorgesehen, im sudlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an
die bestehende offentliche Parkanlage, eine weitere 6ffentliche Grunflache
festzusetzen: Hier soll der Park um eine Spielplatzflache erweitert werden.
Vorgesehen ist hier ein Mehrgenerationenspielplatz. Insgesamt wird der
bestehende o6ffentliche Park dadurch aufgewertet, insbesondere hinsichtlich
einer aktiven Erholungsmaoglichkeit.

Das Verkehrsgutachten vom 09.09.2019 (Planungsburo VIA, 50667 KdlIn)
kommt zu folgendem Ergebnis:

“Insgesamt ist die ErschlieBung der Wohngebiete durch eine
Sackgassensituation fiir den motorisierten Verkehr empfehlenswert, da
Durchgangsverkehr vermieden wird. Eine Anlage als verkehrsberuhigter
Bereich ist zu empfehlen. Die zusétzlichen Anbindungen fiir den Ful3- und
Radverkehr bieten dariiber hinaus ein umwegarmes und attraktives
Wegenetz flir diese Verkehrsarten.
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zu 4.)

zu 5.)

Beide Varianten kbnnen mit einfachen, unsignalisierten Anbindungen an das
bestehende Verkehrsnetz mit der besten Verkehrsqualitit (Qualitatsstufe A)
angebunden werden. Eine Aufteilung in gesonderte Zufahrten fiir den
Einwohner- und Kitaverkehr ist dafiir nicht nétig.

An der Ausfahrt ,In der Wasserkuhl” sind dabei alle Verkehrsbeziehungen
berticksichtigt, nicht nur die heute erlaubte Ausfahrt nach rechts. Um dies zu
ermdéglichen, miissen auf dieser wie auch der gegentiberliegenden
StralBenseite die Sichtbeziehungen verbessert und ggf. die Geschwindigkeit
reduziert und kontrolliert werden.

An der Zufahrt des Bohofsweges in die Berliner Stral3e verschlechtert sich
zur Morgenspitze die Ausfahrt aus dem Bohofsweg in beide Richtungen um
eine Qualitétsstufe, insgesamt von einer guten zu einer befriedigenden
Verkehrsqualitét. Dies erfordert aber keine Malinahmen. Insgesamt werden
durch die Zusatzbelastungen keine Anderungs- oder Ausbaumal3nahmen
notig.“

Aufgrund des erhdhten Wohnraumbedarfes in der Stadt Leverkusen wird hier
der Schaffung von Wohnraum gegenuber einer leichten Verschlechterung
der bestehenden Verkehrssituation der Vorrang eingeraumt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233/I1l ,Mathildenhof —
Ostlich Bohofsweg“ wurde ein hydrogeologisches Gutachten beauftragt
(07.09.2018, Middendorf-Geoservice GBR), das zu folgendem Ergebnis kam:

LAUs den vorliegenden Geldndedaten und Versickerungsversuchen ist
abzuleiten, dass eine Versickerung von Regenwasser durchgefiihrt werden
kann. Es besteht die Méglichkeit Versickerungsanlagen dezentral als Rigolen
oder Mulden auf den jeweiligen Parzellen zu errichten. Alternativ kann eine
zentrale Versickerungsanlage fiir das gesamte Baugebiet errichtet werden.”

Entsprechend ist die Versickerung auf den jeweiligen Baugrundstticken im
Rahmen der Bauantrage nachzuweisen.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zukunftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-
Quo-Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtiges Ziel ist
deshalb, die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhduser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und
Preisentwicklung zu erreichen.
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zu 6.)

zu7.)

zu 8.)

zu9.)

zu 10.)

Mit dieser Zielsetzung sollen beispielsweise Familien und ,junge Haushalte®
die Moglichkeiten erhalten, Immobilien erwerben zu kdnnen, um moglichst
lange in Leverkusen zu verweilen und nicht in die umgebenden Gemeinden
abzuwandern.

In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die
freiwerdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum
zur Verfugung hat. Insbesondere profitieren vom Neubau auch die
einkommensschwacheren Menschen. Wurde der Neubau an
Einfamilienhausern komplett eingeschrankt werden, konnte dies entweder
zur Abwanderung der Interessenten oder zum verstarkten Ankauf und
Renovierung der bestehenden Immobilien fuhren. Dadurch stunde der Miet-
Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck.

Der Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und
schafft mittelbar neuen Mietwohnraum.

Es ist unverkennbar, dass Leverkusen neben einer Anspannung im
preiswerten Mietsegment auch eine deutliche Belastung im geférderten
Mietwohnungsbau verzeichnet und diese auch zukunftig bei fehlenden
EntwicklungsmalRnahmen erwartet wird. Vor diesem Hintergrund, wurde
kurzlich eine 30 %-Quote an gefordertem Wohnungsbau fur neue Baugebiete
vom Stadtrat beschlossen. Dies ist eine der vorgeschlagenen MaRnahmen,
um dem Engpass am Wohnungsmarkt entgegen zu wirken.

s. 1.)

Alle umweltrelevanten Belange werden im Bebauungsplan-Verfahren erfasst
und bewertet. Dem Belang des Wohnraumbedarfes wurde hier ein héheres
Gewicht eingeraumt.

Zum Bebauungsplan wurden verschiedene Gutachten zu den Themen
Frischluft, Artenschutz, Verkehr, Versickerung sowie Larm in Auftrag
gegeben. Alle Gutachten kamen zu dem Ergebnis, dass einer Bebauung des
Plangebietes nichts entgegensteht.

s. 1.)

s.1.)und

Im Plangebiet sind neben Einfamilienhdusern auch Mehrfamilienhauser
vorgesehen. Die geplante Siedlung ist auf ausdrucklichen Wunsch der Politik
mit 6kologischer Ausrichtung geplant. Dementsprechend enthalt der
Bebauungsplan-Entwurf textliche Festsetzungen zu Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie zur Zulassigkeit von Solar-
/Photovoltaikanlagen u. a.
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zu 11.) s.5))

zu 12.) s. 1.) und
Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.

Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann,
wann mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch
nur gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrinungsmalinahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden
bestandenen begrinten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird der
topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchluftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmadglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Moglichkeit fur die Stadt Leverkusen uber die
abzuschlieRenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

zu 13.) s. 3.)und s. 5.)
zu 14.) s.3.),s.5.)und s. 12.)

zu 15.) Vom Gesetzgeber wurde ausdrucklich zur Minderung der Wohnungsnot der
§ 13b Baugesetzbuch eingeflihrt. Da die entsprechenden
Rahmenbedingungen an dieser Stelle erfullt sind, ist es legitim seitens der
Stadt Leverkusen, diese Mdglichkeit der Verfahrensart zu nutzen. § 20 (4)
Landschaftsgesetz NW regelt, dass der Landschaftsplan mit seinen
Festsetzungen nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes hinter
diesen zuruckiritt.

zu 16.) Das Plangebiet besteht aktuell aus einer landwirtschaftlich genutzten
Fettwiese, die der Offentlichkeit nicht fur Spaziergange zur Verfliigung steht.

Hier ist vorgesehen, im sudlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an
die bestehende offentliche Parkanlage, eine weitere 6ffentliche Grunflache
festzusetzen: Hier soll der Park um eine Spielplatzflache erweitert werden.
Vorgesehen ist ein Mehrgenerationenspielplatz. Insgesamt wird der
bestehende o6ffentliche Park dadurch aufgewertet, insbesondere hinsichtlich
einer aktiven Erholungsmaoglichkeit.

zu 17.) Der 2006 vom Rat der Stadt beschlossene wirksame Flachennutzungsplan
bertcksichtigte alle Belange der Stadtplanung (Wohnen, Gewerbe,
Grunflachen etc.). Die Gewichtung der einzelnen Themen oblag der
Abwagung der gewahlten Ratsmitglieder.
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zu 18.) s. 5))

Aktuell ist das Bebauungsplan-Verfahren Nr. V 31/Ill ,Steinblchel
(Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stra3e/ Charlottenburger
Stralde/Teltower Stral’e" mit der Zielrichtung Neubau eines Supermarktes in
Bearbeitung. Das Plangebiet Nr. 233/IIl ,Mathildenhof — 6stlich Bohofsweg*®
liegt ca. 1,2 km von dort entfernt und zahlt damit zum Einzugsbereich des
geplanten Nahversorgungszentrums.

zu 19.) Das durch das Baugesetzbuch geregelte Bebauungsplanverfahren obliegt
der Planungshoheit der Kommune. Dem Rat der Stadt obliegt die Aufgabe,
alle Belange gegen und untereinander gerecht abzuwagen. Nach der
Zusammentragung aller Belange — dazu dient das Bebauungsplanverfahren
— entscheidet der Rat, ob und mit welcher Zielrichtung ein Bebauungsplan
als Satzung beschlossen wird.

zu 20.) Das vorgeschlagene ,Ersatz‘-Gebiet ist zwar im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt, es gehort jedoch einem privaten
Grundstuckseigentumer, der bisher keine Entwicklungswinsche geaulRert

hat.
zu 21.) s. 1))
zu22.) s.1.)s.2.),3.),5.)s.7.)und 8.)
zu 23.) s. 5.)und s. 15.)
zu24.) s.1.),2.),3.),4.),7.),8.)und 12.)

zu 25.) s. 1.) und

Das Artenschutz-Gutachten (OKOlogik, 56244 Kiihnhofen vom 19.06.2016)
kam zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine streng geschitzten Arten
betroffen sind:

,Die planungsrelevanten Vogelarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Die ubiquitér verbreiteten Arten, bei denen eine Brut nachgewiesen wurde
bzw. ein Brutverdacht besteht, sind durch Rodungen der Gehdlzstrukturen
gefahrdet. Flr baumhoéhlenbewohnende Fledermausarten, die im betroffenen
Gebiet akustisch nachgewiesen werden konnten, kann es durch den
geplanten Bau (im Fall des worst-case-scenarios) zum Verlust von
Baumhbéhlen kommen. Dies impliziert den Verlust von potentiellen
Ruhestétten von vor allem Einzelindividuen.

Andere planungsrelevante Arten konnten nicht erfasst werden.”

Da die im Plangebiet bestehenden Baume und Gehdlze im Bebauungsplan
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
~otralenrandbegrinung® erhalten werden sollen, besteht kein Anhalt fir eine
Gefahrdung.

zu 26.) s.1.), s. 2.), s. 25.) und

Das Verkehrsgutachten vom 09.09.2019 (Planungsburo VIA, 50667 KdIn)
kommt bezlglich einer moglichen Kindertagesstatte zu folgendem Ergebnis:
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zu 27.)

,» Verkehrserzeugung und Parkraumbedarf der Kita

Fiir die Verkehrserzeugung und den Parkraumbedarf stehen neben der
umfangreichen Untersuchung an drei Kindertagesstétten aus dem Jahr 2012
auch eine Begehung und die Befragung der vergleichbaren Kita Am
Steinberg sowie die Einsatzplédne der Mitarbeitenden einer weiteren Kita zur
Verfligung. Da die Regelwerke keine konkreten Angaben zu Kitaverkehren
machen, werden Verkehrserzeugung und Stellplatzbedarf aus den (ibrigen
vorliegenden Daten abgeleitet. Da die Untersuchung 2010 zeigte, dass
besonders die Verkehrsmittelwahl im Hol- und Bringeverkehr je nach
Standort deutlich unterschiedlich war, orientiert sich das vorliegende
Gutachten bei der Verkehrsmittelwahl starker an den Angaben der
vergleichbaren Kita Am Steinberg als an den Durchschnittswerten, die in der
Untersuchung 2010 ermittelt wurden. Durch Beobachtung und
Mitarbeiterbefragung ergibt sich eine besonders starke Nutzung des Kfz fiir
die Beschéftigten Am Steinberg. Daher wird auch der Anteil des Kfz im Hol-
und Bringeverkehr eher hoch angesetzt. Auf den Daten zu den Kfz-Fahrten
basiert wiederum die Parkraumnachfrage. (...)

Zur Morgenspitze bleibt die Verkehrsqualitét trotz der hinzukommenden
Fahrten weiterhin von sehr guter Verkehrsqualitdt an den Knoten Bohofsweg
mit der Wilmersdorfer sowie der Schéneberger Stralle. (...)

Auch zur Nachmittagsspitze bleibt die Verkehrsqualitét trotz der
hinzukommenden Fahrten an den Knoten des Bohofsweg mit der
Wilmersdorfer sowie der Schéneberger Stralle weiterhin sehr gut
(Qualitatsstufe A).“

Der entsprechend ermittelte Stellplatzbedarf ist in ausreichender Anzahl auf
dem Grundstlck selbst vorgesehen und belastet die Umgebung nicht.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zukunftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-
Quo-Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtiges Ziel ist
deshalb die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhduser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und
Preisentwicklung zu erreichen.

Grundsatzlich ist zu beobachten, dass die Flachenverfugbarkeit innerhalb der
Bestandsviertel der Innenlagen sehr oft nicht gegeben ist.

Der Grofteil der Grundstuckseigentimer sowie der Anwohner haben i. d. R.
kein Interesse daran, dass in ihrer Nachbarschaft durch
Blockinnenentwicklungen nachverdichtet wird.

Dies wurde z. B. auch am Baulandkataster, das der Innenentwicklung dient,
deutlich, da sich ca. die Halfte aller Grundstickseigentumer aus dem
Kataster haben streichen lassen, da sie nicht verkaufsbereit sind.

Um den Wohnungsbaubedarf der Stadt Leverkusen decken zu kdnnen, ist es
unabdingbar, weitere Wohnungsbaugebiete auszuweisen.
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zu 28.) s.1.)und s. 12.)
zu 29.) s. 3.)und s. 5.)
zu 30.) s. 5.)und s.16.)
zu 31.) s. 1.)und s.16.)
zu 32.) s. 2.)und s. 3.)
zu 33.) s. 2.)und s. 3.)
zu 34.) s. 2))

zu 35.) s. 2.)und s. 12.)
zu 36.) s. 2.),s.12.)und s. 27.)
zu 37.) s.2.)und s. 25.)
zu 38.) s. 1))

zu 39.) s.1.) 7.) und 8.)
zu 40.) s. 2.),3.)und 12.)
zu41.) s. 2)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird in allen Punkten nicht gefolgt.



O

A9 233/ll_AuRerung_09 vom 10.02.2020

Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 40

ﬁk %/?cw«f‘ﬂ”(

Stadt Leverkusen Baudezernat Elberfelder Haus Hauptstral3e 101
51373 Leverkusen

10.02.2020

Widerspruch gegen die Umsetzung des Bebauungsplanes 233/111
,,Mathildenhof - 6stlich Bohofsweg".

Hiermit lege ich Widerspruch ein gegen die Umsetzung des
Bebauungsplanes 233/111 ,Mathildenhof - 6stlich Bohofsweg".

1.) Schon die Beschreibung ,0kologisches Bauen" ist irrefUhrend und wirkt
angesichts des damit verbundenen Grinflachenverbrauchs und des
Baukonzeptes mit grol3em Carbon Footprint wie blanker Hohn.

2.) Die Flache ist im gultigen Landschaftsplan teilweise als
Landschaftsschutzgebiet mit dem Entwicklungsziel: Erhaltung von
geomorphologischen Landschaftsteilen und ihre Hervorhebung sowie
Okologische Aufhebung (Aufwertung?) durch Anreicherung mit
gliedernden und belebenden Elementen und im Flachennutzungsplan vor
dem Aufstellungsbeschluss als Flache fur Landwirtschaft und Grunflache
ausgewiesen.

Die Planung steht dartber hinaus im Widerspruch zu Teilen des
Okologischen Fachbeitrags anlasslich der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Leverkusen, die Blurgern in
Planungswerkstatten im Jahr 2002 zur Verfugung gestellt wurden. In
sogenannten Fachkarten wird die Bebauungsplanflache wie folgt bewertet:

1. Fachkarte Klima:
Vorrang -Ausgleichraume mit hoher Bedeutung (Ausschlusskriterium)
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Auf der Klimaanpassungskarte des Landesumweltamtes ist die
Flache als wichtige Frischluftschneise fur die westlichen Stadtteile
Leverkusens hervorgehoben.

1. Fachkarte Biotop- und Artenschutz | Landschaft:
Vorrang - Festgesetzte Ausgleichsflachen (Ausschlusskriterium)
Vorbehalt- Wertvolle Biotope, geschitzte Landschaftsteile (Trittsteine)

2. Fachkarte Boden:

Vorbehalt - Béden mit hoher natirlicher Ertragsfahigkeit,
Kohlenstoffspeicherung

In der Themenkarte Freiraum und Griinzige im Erlauterungsbericht zum FNP
- Entwurf aus dem Jahr 2005 wird die Flache als Grunflache und
landwirtschaftliche Flache mit Grinverbindungen beschrieben.

Diese spielen im Biotopverbund eine SchlUsselrolle und sind essentiell flir den
Erhalt der Biodiversitat.

In der Themenkarle Ausgewéhlte BauflGdchenpotentiale kommt die Flache
nicht vor.

AulRerdem stellt die Flache gerade fur die Mieter in der benachbarten grof3en
Wohnsiedlung allein durch ihren Anblick einen unschatzbaren Erholungswert
dar.

Die Argumente gegen eine Bebauung sind nach heutigem Wissensstand
noch wesentlich schwerwiegender geworden.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und die
Aufnahme der Flache in das Wohnungsbauprogramm 2030 + missachten
Verwaltung und Politik der Stadt Leverkusen die Erkenntnisse und
Vorgaben aus dem eigenen Haus.

Vor diesem Hintergrund lege ich auch Widerspruch ein gegen die
Durchfihrung des geplanten ,beschleunigten Verfahrens nach § 13 b" ein.

Leverkusen, den 10.02.2020
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Stellungnahme der Verwaltung

zu1.)

zu 2.)

Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.

Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann,
wann mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch
nur gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrinungsmalinahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden
bestandenen begrinten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird der
topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchluftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmadglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Moglichkeit fur die Stadt Leverkusen, uber
die abzuschlieRenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

Die Berechnung des ,Carbon Footprint® (= CO? Fullabdruck) ist abhangig
von verschiedenen, einzelnen Parametern wie die Verhaltensweisen der
Bewohner, der Grolke der Haushalte, etc. und lasst sich nicht pauschal
berechnen. Von daher kann zu diesem Zeitpunkt keine Grolte oder
Verhaltnismalligkeit angegeben werden.

Vom Gesetzgeber wurde ausdrucklich zur Minderung der Wohnungsnot der
§ 13b Baugesetzbuch eingeflihrt. Da die entsprechenden
Rahmenbedingungen an dieser Stelle erfullt sind, ist es legitim, seitens der
Stadt Leverkusen diese Moglichkeit der Verfahrensart zu nutzen. § 20 (4)
Landschaftsgesetz NW regelt, dass der Landschaftsplan mit seinen
Festsetzungen nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes hinter
diesen zuruckiritt.

Zum Bebauungsplan wurden aktuell verschiedene Gutachten zu den
Themen Frischluft, Artenschutz, Verkehr, Versickerung sowie Larm in Auftrag
gegeben. Alle Gutachten kamen zu dem Ergebnis, dass einer Bebauung des
Plangebietes nichts entgegensteht.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zuklnftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-
Quo-Variante prognostizierten Bedarf decken zu konnen. Wichtiges Ziel ist
deshalb die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und
Preisentwicklung zu erreichen.
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Grundsatzlich ist zu beobachten, dass die Flachenverfugbarkeit innerhalb der
Bestandsviertel der Innenlagen sehr oft nicht gegeben ist.

Der Grofteil der Grundstuckseigentumer sowie der Anwohner haben i. d. R.
kein Interesse daran, dass in ihrer Nachbarschaft durch
Blockinnenentwicklungen nachverdichtet wird.

Dies wurde z. B. auch am Baulandkataster, das der Innenentwicklung dient,
deutlich, da sich ca. die Halfte aller Grundstickseigentumer aus dem
Kataster haben streichen lassen, da sie nicht verkaufsbereit sind.

Um den Wohnungsbaubedarf der Stadt Leverkusen decken zu kdnnen, ist es
unabdingbar, weitere Wohnungsbaugebiete auszuweisen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung

zu1.)

zu 2.)

zu 3.)

Vom Gesetzgeber wurde ausdrtcklich zur Minderung der Wohnungsnot der §
13b Baugesetzbuch (BauGB) eingefuhrt. Da die entsprechenden
Rahmenbedingungen an dieser Stelle erflllt sind, ist es legitim, seitens der
Stadt Leverkusen diese Moglichkeit der Verfahrensart zu nutzen. § 20 (4)
Landschaftsgesetz NW regelt, dass der Landschaftsplan mit seinen
Festsetzungen nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes hinter
diesen zurucktritt.

Der § 13b BauGB ist als Erganzung zum § 13a BauGB geschaffen worden,
damit ,die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen.“ Das bedeutet
ausdrucklich gilt der § 13b BauGB nur fur Aul3enbereiche. Die Flache ist heute
gemal § 35 BauGB als Aulienbereich einzustufen.

Bei der im Gesetzestext genannten Grundflache von 10.000 m?, die als
GrolRenbegrenzung gilt fur ein § 13b-Verfahren, handelt es sich um die
festgesetzte GRZ im Sinne des § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Diese ist in einem reinen bzw. allgemeinen Wohngebiet bis maximal 0,4
gesetzlich zulassig. Da die geplanten Wohngebiete eine Gesamtflache von ca.
18.000 m? haben, ergibt sich eine theoretisch zulassige GRZ von ca. 7.200 m?
(18.000 x 0,4). Diese liegt damit deutlich unter der o. g. Hochstgrenze.

Zum Bebauungsplan wurden verschiedene Gutachten zu den Themen
Frischluft, Artenschutz, Verkehr, Versickerung sowie Larm in Auftrag gegeben.
Alle Gutachten kamen zu dem Ergebnis, dass einer Bebauung des
Plangebietes nichts entgegensteht.

Da es sich um ein §13b-Verfahren handelt, ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich gesetzlich nicht vorgegeben. Gleichwohl wird das bestehende
StralRenbegleitgrin erhalten und planungsrechtlich gesichert. Des Weiteren
werden zahlreiche Pflanz- und Begrinungsmalinahmen im Bebauungsplan
festgesetzt, um dem ausdrucklichen politischen Wunsch einer ,0kologischen
Siedlung“ gerecht zu werden.

Im Bebauungsplan wird ein Bodenschutzkonzept festgesetzt, um dem
sachgerechten Umgang mit den Boden sicherzustellen.

Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verénderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestort siidlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Warmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.*

s.2.)
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zu 4.)

zu 5.)

Das Verkehrsgutachten vom 09.09.2019 (Planungsburo VIA, 50667 Koln)
kommt zu folgendem Ergebnis:

“Insgesamt ist die ErschlieBung der Wohngebiete durch eine
Sackgassensituation fiir den motorisierten Verkehr empfehlenswert, da
Durchgangsverkehr vermieden wird. Eine Anlage als verkehrsberuhigter
Bereich ist zu empfehlen. Die zusétzlichen Anbindungen fiir den Ful3- und
Radverkehr bieten dartber hinaus ein umwegarmes und attraktives Wegenetz
fiir diese Verkehrsarten.

Beide Varianten kbnnen mit einfachen, unsignalisierten Anbindungen an das
bestehende Verkehrsnetz mit der besten Verkehrsqualitit (Qualitatsstufe A)
angebunden werden. Eine Aufteilung in gesonderte Zufahrten fiir den
Einwohner- und Kitaverkehr ist dafiir nicht nétig.

An der Ausfahrt ,In der Wasserkuhl“ sind dabei alle Verkehrsbeziehungen
berticksichtigt, nicht nur die heute erlaubte Ausfahrt nach rechts. Um dies zu
ermdéglichen, miissen auf dieser wie auch der gegenliberliegenden
StralBenseite die Sichtbeziehungen verbessert und ggf. die Geschwindigkeit
reduziert und kontrolliert werden.

Beide Varianten kénnen mit einfachen, unsignalisierten Anbindungen an das
bestehende Verkehrsnetz mit der besten Verkehrsqualitat (Qualitétsstufe A)
angebunden werden. Eine Aufteilung in gesonderte Zufahrten fiir den
Einwohner- und Kitaverkehr ist dafiir nicht nétig.

An der Ausfahrt ,In der Wasserkuhl” sind dabei alle Verkehrsbeziehungen
berticksichtigt, nicht nur die heute erlaubte Ausfahrt nach rechts. Um dies zu
ermoglichen, missen auf dieser wie auch der gegenliberliegenden
StralBenseite die Sichtbeziehungen verbessert und ggf. die Geschwindigkeit
reduziert und kontrolliert werden.

An der Zufahrt des Bohofsweges in die Berliner Stral3e verschlechtert sich zur
Morgenspitze die Ausfahrt aus dem Bohofsweg in beide Richtungen um eine
Qualitétsstufe, insgesamt von einer guten zu einer befriedigenden
Verkehrsqualitét. Dies erfordert aber keine Malinahmen. Insgesamt werden
durch die Zusatzbelastungen keine Anderungs- oder AusbaumaRnahmen
nétig.“

Aufgrund des erhohten Wohnraumbedarfes in der Stadt Leverkusen wird hier
der Schaffung von Wohnraum gegenuber einer leichten Verschlechterung der
bestehenden Verkehrssituation der Vorrang eingeraumt.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zukunftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-Quo-
Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtiges Ziel ist deshalb
die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhduser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und Preisentwicklung
zu erreichen.
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zu 6.)

zu’7.)

Mit dieser Zielsetzung sollen beispielsweise Familien und ,junge Haushalte®
die Moglichkeiten erhalten, Immobilien erwerben zu kdnnen, um moglichst
lange in Leverkusen zu verweilen und nicht in die umgebenden Gemeinden
abzuwandern.

In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die
freiwerdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum zur
Verfugung hat. Insbesondere profitieren vom Neubau auch die
einkommensschwacheren Menschen. Wurde der Neubau an
Einfamilienhausern komplett eingeschrankt werden, konnte dies entweder zur
Abwanderung der Interessenten oder zum verstarkten Ankauf und
Renovierung der bestehenden Immobilien fuhren. Dadurch stunde der Miet-
Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck.

Der Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und schafft
mittelbar neuen Mietwohnraum.

Grundsatzlich ist zu beobachten, dass die Flachenverfugbarkeit innerhalb der
Bestandsviertel der Innenlagen sehr oft nicht gegeben ist.

Der Grofteil der Grundstuckseigentimer sowie der Anwohner haben i. d. R.
kein Interesse daran, dass in ihrer Nachbarschaft durch
Blockinnenentwicklungen nachverdichtet wird.

Dies wurde z. B. auch am Baulandkataster, das der Innenentwicklung dient,
deutlich, da sich ca. die Halfte aller Grundstuckseigentimer aus dem Kataster
haben streichen lassen, da sie nicht verkaufsbereit sind.

Um den Wohnungsbaubedarf der Stadt Leverkusen decken zu kdénnen, ist es
unabdingbar weitere Wohnungsbaugebiete auszuweisen.

Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.

Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann, wann
mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch nur
gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrunungsmalnahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden bestandenen
begriunten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird der
topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchliftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmaoglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Mdglichkeit fur die Stadt Leverkusen, Uber die
abzuschlieRenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

Zum Bebauungsplan wurden verschiedene Gutachten zu den Themen
Frischluft, Artenschutz, Verkehr, Versickerung sowie Larm in Auftrag gegeben.
Alle Gutachten kamen zu dem Ergebnis, dass einer Bebauung des
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Plangebietes nichts entgegensteht. Alle umweltrelevanten Belange werden im
Bebauungsplan-Verfahren erfasst und bewertet. Dem Belang des
Wohnraumbedarfs wurde hier ein héheres Gewicht eingeraumt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A 11 233/ll_AuBerung_11 vom 01.02.2020

Mame, Vorname:

Anschrift:

AuBerung gemalt § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr. 233/l "Mathildenhof- dstlich Bohofsweag"

Abgabe bls zum 12.02.2020 (Sie kénnen lhre Auflerung auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 61 02)

Zum Behauungsplan Hr 233,|I"III Mathlldenhnf ustlu:h Buhnfsweg

Macht der_fulgende AuBerung:

gestandssicherung der Sportaniage Meckhofen in .S.t,';zr.*.t?v.eh.f.'.f.' Mat '1' denhof BINDEZOREN ...ceeeeverne
wird. ’
SEt 1962 nitzt dir SV Bergried die Sporfanlage WatkRofen ) In der WEsserom™ (o 1982 156y =
FuBballabteilung, von 1970-2013 Motoballabteflung, seit 2013 wieder FuBballabteilung). Der

Besitzer von Gut Meckholen stélit dem Verein das Gelinde zor Ghentgaliichen fintzing zor ™"
Verfiigung. Da es im Verein kmr'n: aktive Motoball- Mannschaft mehr gibt, wird das Gelinde seit 2013

wieder von der FuBball-Abteilu rlE des SV Bnrgr'nr'd als Ausweic hq uartiert gLnutzt weil die T
Platzkapazitdten in der Anlage am Hedfer Weg dul‘gru nd der Vielzahl ‘existierender Mannschaften

nicht ausreichen, Somit ist die .ﬂmlage seit 1962 in 5pc|rt||ch|.=r Nuuung

SEN 2015 tralhierdn” e i Big die” Fut b H'—JI'JEE hid-MarnscHatten Sofae mras D SV BRYERIsd "
plant deshalb, langfristig den Platz fir die Davernutzung zu ertlichtigen. Sowohl fiir den Breitensport

- hie'r Fussba™= 3k BUth Fiir e Bénddhbarlen GrHMESChinEn TAStHRd - UntgieH-Sehuile FrGS M 'der
Wasserkuhl] ist das Areal filr sportliche Nutzung unvenrlrhthar .ﬂ..u{_h |:|Lr g{:pla.r.LE'n H:|T.=1 mru def
sportplatz fur Nutzung zur Verlgung gestelll werden. e

Deshaly-muss infedem Falkvenmieden werden; dassmit der-welteren Planumg-des oq- Bavgebietes-
aus Griinden von Larmemissionen oder Verkehrsaufkommen der weitere Betrieh des Spu-r'pla Lres
‘mraEEEEET.E”r‘I“rdll ------- L N T T T T RN TS IR R RaT] T

(Ort, Datum) (Unterschrift) !
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Der vorhandene Sportplatz ,In der Wasserkuhl® liegt auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 233/l ,Mathildenhof — 6stlich
Bohofsweg“. Fur den Sportplatz gibt es aktuell keine Genehmigung, da mit der
Aufgabe der Nutzung ,Motoball“ die Genehmigung seit mehreren Jahren erloschen
ist.

Um fur den Sportplatz eine planungsrechtliche Sicherung zu erreichen, ist es
notwendig, dass dafur ein weiteres, selbststandiges Bebauungsplan-Verfahren
durchgefuhrt wird.

Dazu ist der Fachbereich Stadtplanung mit dem SV Bergfried in vorbereitenden
Gesprachen. In diesem Bebauungsplan-Verfahren sind alle
immissionsschutzrechtlichen Belange zu klaren.

Eine Aufnahme in diesen Bebauungsplan Nr. 233/I1l ,Mathildenhof — dstlich
Bohofsweg“ kann aufgrund der ausdrucklichen Zweckbestimmung des Gesetzgebers
~Wohnnutzung“ nicht erfolgen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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A12

1)

2)

233/lll_AuRerung_12 vom 17.02.2020
Leverkusen, den 17.02.2020

FAX: 0214 /406 - 6102

Stellungnahme zum B-Plan Nr. 233 / I ,,Mathildenhof-6stlich Bohofsweg*

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange gemal} § 4
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Bauernfeld,

die vorliegende Planung lehnen wir vollstandig ab und bitten im Gegensatz dazu
die vorhandene Landschaft so zu erhalten und 6kologisch aufzuwerten.

Begriindung:

Die vorliegende Planung stellt gemdf3 § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der zu Verdanderungen der Gestalt oder der Nutzung von
Grundfldchen fiihrt. Das Planvorhaben steht somit den Zielen der Stadt Leverkusen
zur vorrangigen Bebauung im Innenbereich (§34 BauGB ) und dem Schutz des (
lokalen ) Klimas entgegen.

Wir miissen die Grenzen des Bebauungs-Wachstums in Leverkusen endlich
akzeptieren und die wenigen noch vorhandenen nicht bebauten Fléchen schiitzen
und erhalten.

Die negativen Auswirkungen der bisherigen Bebauung zeigen sich deutlich beim
starken Riickgang unserer Natur. Dies im Einzelnen aufzufiihren, wiirde diese
Stellungnahme iiberfordern. Daher mochten wir exemplarisch auf den dramatischen
Riickgang der Feldlerche in unserem Stadtgebiet hinweisen. Gab es in den 70-80er
Jahren noch 200-300 Brutvogel bei uns, so kann man inzwischen diesen typischen
Sommergesang bei uns lange suchen, es briiten nur noch 2-3 Brutpaare bei uns.

Wir bedauern sehr, dass trotz des dramatischen Riickgangs vieler Insekten-, Vogel-
und Pflanzenarten diese Planung keine Kehrtwende in der Stadtplanung in
Leverkusen aufzeigt.
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ies istumso problematischer, da diese Entwicklung nicht auf Leverkusen
beschrankt ist.
,,Die Lage fiir die biologische Vielfalt ist zunehmend dramatisch". sagte der
BUND- Landesvorsitzende Holger Sticht in der aktuellen Pressemeldung zu
angekiindigten

,,» Volksinitiative Artenvielfalt”. ,, Wir brauchen einen klaren Kurswechsel in
vielen Politikfeldern." Eine zentrale Bedeutung kommt dabei dem Stopp des
Fldchenverbrauchs

zu. Tagfiir Tag gehen in NRW etwa 10 Hektar Fldche fiir neue Wohn- und
Gewerbegebiete, Strafsenbau und die Rohstoffgew.innung verloren. Das ist seit
langem nicht mehr akzeptabel.

Nordrhein-Westfalen als dichtbesiedeltes Bundesland steht hier vor enormen
Herausforderungen, soll die heimische Natur nicht vollends unter die Réder
geraten. ,, Ob Klimaschutz, Rohstoffabbau, Land- oder Forstwirtschaftund ein
nicht naturvertrdglicher Umgang mit unseren Gewdssern - NRW muss an vielen
Stellschrauben drehen, um den Verlust der Artenvielfalt zu stoppen”, so die
NABU-Landeschefin Dr. Heide Naderer.

Daher miissen wir hier mitteilen, dass wir der Planung nicht zustimmen
konnen. Wir fordern im Gegenteil dazu eine neue Planung, die eine
okologische Aufwertung der gesamten Fliiche realisiert.

Weitere Griinde fiir unsere Forderungen sind:

3.) Landscbaftsschutz:
Das Plangebiet dient bislang iiberwiegend dem Entwicklungsziel der
Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswiirdigen Landschaft mit gliedernden
und belebenden Elementen. Weiterhin dem Entwicklungsziel der Ausstattung
der Landschaft fiir Zwecke des Immissionsschutzes oder zur Verbesserung des
Klimas. Ferner der Erhaltung von geomorphologisch geprigten
Landschaftsteilen und ihrer Hervorhebung sowie der 6kologischen Aufwertung
durch Anreicherung mit gliedernden und belebenden Elementen.

Die Entwicklungsziele werden durch die vorliegende Planung nicht erreicht,
sondern dauerhaft unmdoglich gemacht.

4.) Luftaustausch:
Beim Plangebiet handelt es sich um ein landwirtschaftlich geprégtes Freiland-
Klimatop. Es herrschen gute Austauschverhiltnisse aufgrund einer geringen
Rauigkeit. Das Freiland-Klimatop ist aufgrund seiner Grof3e fiir das Lokalklima
geg nwirtig das pragende Klimatop.
Aufgrund der geplanten Bebauung wird es jedoch zu einer Behinderung der

Kaltluftstrome komme n die auch die Verwaltung zu der Empfehlung
veranlasst hat. hier keine Bebauung vorzunehmen.
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5.) Artenschutz:
Das Plangebiet ist zurzeit mogliches Jagdhabitat und Ruhestétte von Habicht,
Sperber, Waldohreule, Steinkauz, Mausebussard, Mehlschwalbe, Turmfalke,
Rauchschwalbe, Waldkauz, Schleiereule und Flederméusen. Dies geht durch die
Bebauung unwiederbringlich verloren.
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Geradezu skandalds empfinden wir die Aussage, dass kein Ausgleich fiir diese
BaumaBinahme geschaffen wird. Dies ist auf keinen Fall akzeptabel. Wir fordern
als Ausgleich, dass eine gleich grof3e Fliche, die zurzeit nicht dem Naturschutz
dient, in ein Naturschutzgebiet umgewandelt wird.

6.) Verkehrsbelastung:
Das geplante Wohnungsbauvorhabenliegt nicht innerhalb eines
Nahversorgungsgebietes. Zu den zukiinftigen zusitzlichen motorisierten
Berufsverkehren und der Andienung des Kindergartens werden somit erhohte
Freizeit- und Einkaufsverkehredurch die iberwiegend kleingliedrigen
Anwohnerstraflen entstehen. Dies steht einer klimafreundlichen und
ressourcenschonenden Bebauung im urbanen Innenbereich deutlich entgegen.

7.) ,,Okologisches Bauen"
Im Flyer wird mit 6kologischem Bauen geworben und in der Vorlage wird der
,»lerminus"
,, Wohnquartier mit hohen 6kologischen Standards" benutzt.

Zu unserem Bedauern haben wir in den Unterlagen zwar ein Bemiithen um einige
wichtige 6kologische Parameter gefunden, aber keine, die aus unserer Sicht diesen
hohen Anspruch eines

,,0 kologischenBauens" erfiillen wiirde .

Wir mochten hier nur auf einige fehlende Punkte hinweisen. Es fehlt so z.B. die
Verpflichtung die Gebdude als

* + Energichaus

* mit-iiberwiegenden Baumaterialien aus nachwachsenden

Rohstoffen aus der Region (Leverkusen ist Mitglied im Bergischen

Holzcluster)

* und das Wohnquartier mit einer zentralen Beheizungsanl!ageohne

fossile Brennstoffe Auszustatten (statt einzelner Erdwidrmeanlagen pro
Haus).

Stellungnahmen und Forderungen zu Teilen des Bebauungsplanes:
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8.) 1) Der Plansieht iiberwiegend Einfamilienhduser vor. Angesichts des immer wieder
beschriebenen Bedarfs an Wohnraum ist dies jedoch nicht mehr zeitgemal3. Wenn
hier tatsdchlich wertvoller Boden und freie Landschaft be baut werden sollen, muss
dies mindestens als 2 oder 3-Familienhaus erfolgen.

9.) 2) Im Bebauungsplan wird eine vollstindige Dach- und Fassadenbegriinung
vorgesehen. Der in der Anlage beigefiigte Flyer zeigt jedoch Gebdude die nur eine
kleine Teilbegriinung aufweisen. Daher fordern wir

a) umfangreiche Begriinung aller Fassaden: 100% mit Ausnahme der Fenster und
Tirfldchen

- am besten mit ganzjdhrigen griinen Pflanzen wie Efeu,

b) das Verbot von ,,unnétigen Schall reflektierenden" Flachen wie z.B.
Verglasungen von

Balkons, glatte Fassaden usw.

Diese Malinahme dient gleichzeitig dem Klimaschutz (Kiihlung und
Verhinderung der Auskiihlung) und der Erhéhung der Artenvielfalt
(Wildbienen).

10.)  3) Falls Zaune entstehen sollten: Vorschrift der vollstindigen Begriinung der Zdune
0.4. mit Rankpflanzen.

11.)  4) Die dauerhafte Pflege und Nachpflanzung der Begriinung ist durch geeignete
Vorschriften festzuschreiben.

12)  5) Bei der Beleuchtung bitten wir, die eingesetzten Helligkeiten, Standorte und die
Lichtfarbe nach den neuesten Erkenntnissen der Forschung in Sachen
Insektenschutz und Lichtsmog zu realisieren. Wir erleben hdufig, dass bei der
Umriislli®:g auf LED Gebiete nachts noch heller ausgeleuchtet werden wie bisher.
Dies bitten wir zu vermeiden

13.) 6) Esfehlendie Vorgaben fiir die Entspicgelung der Glasflichen der Bebauung
zur Minimierung des Risikos des Vogelschlags. Wir bitten diese
entsprechend einzufiigen.

Ebenso bitten wir darum, dass die Bestitigung der Einhaltung dieser
Vorschriften beim Bauantrag mit eingereicht werden muss und nachher
Bestandteil der Baugenehmigung wird.

14.) 7) Indiesem Berei h sind Bruten der Mauersegler, Mehlschwalben und
Hausrotschwinze (aJle drei Arten wurden von uns dort beobachtet) moglich. Wir
bitten darum, an geeigneter Stelle 8 x Mauerseglernistplétzc, 3 x Hausrotschwanz
und 16 x Mehlschwalben vorzusehen. Die Stellen sind in Zusammenarbeit mit im
ornithologischen Artenschutz erfahrenem Fachpersonal festzulegen. Weiterhin
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15.)

16.)

9)

ist das Vorkommen von Flederméusen zu erwarten. Daher bitten wir um das
Authédngen von 10 Fledermauswochens tubenkédsten. Standortbestimmung mit
entsprechendem Fachpersonal.

Fiir die optimale Nutzung der Flachdécher im Sinne des Klimaschutzes ist es
sinnvoll, eine Dachbegriinung mit einer kombinierten Solarenergienutzung
vorzuschreiben. So kann die Klima- und Biotopwirkung der Dachbegriinung
zusammen mit der Solarenergienutzung wirken. Aufgrund des Klimawandels und
des vom Stadtrat beschlossenen Klimanotstandes halten wir daher die Vorschrift
dieser Doppelnutzung fiir unabdingbar. Dem konnte jedoch das Verbot der
Aufstinderung der Solaranlagen entgegenstehen. Wir bitten daher explizit die
Doppelnutzung vorzuschreiben und dazu zumindest eine Schrigstellungder
Solaranlagenmit mindestens 60 Grad oder mehr zu erlauben. Dies erhoht unserer
Ansicht nach auch sehr den solaren Ertrag.

Es fehlt die Festlegung der Art der Begriinung, insbesondere der
Ortsrandbegriinung, mit ausschlieBlich einheimischen Arten.

Fiir weitere Informationen stehen wir gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grii3en,
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Stellungnahme der Verwaltung

zu1.)

zu 2.)

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum heute rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 183/Ill ,Lichtenburg-Nord“ wurde durch ein
Artenschutzgutachten festgestellt, dass im Bereich ndrdlich des Alt
Steinblcheler Weges der Steinkauz als streng geschutzte Art sein Jagd-
revier hat. Aus diesem Grund wurde der urspringliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 183/l um diese stadtische Flache verkleinert.

Da der Schutz des Steinkauzes hier Vorrang gegenuber einer Nutzung fur
Wohnraum hat, wird diese im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte
Flache auch langfristig nicht fur eine Wohnbebauung zur Verfugung stehen.

Da zwischenzeitlich der Bedarf fir Wohnraum auch in Leverkusen wesentlich
gestiegen ist, soll anstelle des Bereiches am Alt Steinbucheler Weg das
Plangebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 233/1ll entsprechend entwickelt
werden.

Beide Bereiche sind im stadtischen Eigentum und in etwa gleich grol3. Es
handelt sich hier also um einen Flachentausch und es wird nicht mehr Flache
fur Wohnungsbau beansprucht als im vom Rat beschlossenen
Flachennutzungsplan vorgesehen.

Zum Bebauungsplan wurden verschiedene Gutachten zu den Themen
Frischluft, Artenschutz, Verkehr, Versickerung sowie Larm in Auftrag
gegeben. Alle Gutachten kamen zu dem Ergebnis, dass einer Bebauung des
Plangebietes nichts entgegensteht. Alle umweltrelevanten Belange werden
im Bebauungsplan-Verfahren erfasst und bewertet. Dem Belang des
Wohnraumbedarfes wurde hier ein héheres Gewicht eingeraumt.

Die vorhandenen Reserveflachen des Flachennutzungsplanes werden
voraussichtlich nicht ausreichen, um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zuklnftig angemessen mit Wohnraum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen.

Laut den Berechnungen zum Wohnungsbauprogramm 2030+ mussen bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu gebaut werden, um den in der Status-
Quo-Variante prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. Wichtiges Ziel ist
deshalb die kontinuierliche Ausweitung des Wohnungsneubaus und eine
Durchmischung der Strukturen (Einfamilien-/Mehrfamilienhauser), um eine
Entspannung der Markte und eine Begrenzung der Miet- und
Preisentwicklung zu erreichen.

Mit dieser Zielsetzung sollen beispielsweise Familien und ,junge Haushalte
die Mdglichkeiten erhalten, Immobilien erwerben zu kdnnen, um mdglichst
lange in Leverkusen zu verweilen und nicht in die umgebenden Gemeinden
abzuwandern.

In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die
freiwerdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum
zur Verfugung hat. Insbesondere profitieren vom Neubau auch die
einkommensschwacheren Menschen. Wurde der Neubau an
Einfamilienhdusern komplett eingeschrankt werden, konnte dies entweder
zur Abwanderung der Interessenten oder zum verstarkten Ankauf und
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zu 3.)

zu 4.)

zus.)

Renovierung der bestehenden Immobilien fihren. Dadurch stiinde der Miet-
Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck.

Der Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und
schafft mittelbar neuen Mietwohnraum.

Grundsatzlich ist zu beobachten, dass die Flachenverfugbarkeit innerhalb der
Bestandsviertel der Innenlagen sehr oft nicht gegeben ist.

Der Grofteil der Grundstuckseigentimer sowie der Anwohner haben i. d. R.
kein Interesse daran, dass in ihrer Nachbarschaft durch
Blockinnenentwicklungen nachverdichtet wird.

Dies wurde z. B. auch am Baulandkataster, das der Innenentwicklung dient,
deutlich, da sich ca. die Halfte aller Grundstickseigentumer aus dem
Kataster haben streichen lassen, da sie nicht verkaufsbereit sind.

Um den Wohnungsbaubedarf der Stadt Leverkusen decken zu kdnnen, ist es
unabdingbar, weitere Wohnungsbaugebiete auszuweisen.

Vom Gesetzgeber wurde ausdrtcklich zur Minderung der Wohnungsnot der
§ 13b Baugesetzbuch (BauGB) eingefuhrt. Da die entsprechenden
Rahmenbedingungen an dieser Stelle erflllt sind, ist es legitim seitens der
Stadt Leverkusen, diese Moglichkeit der Verfahrensart zu nutzen.

§ 20 (4) Landschaftsgesetz NW regelt, dass der Landschaftsplan mit seinen
Festsetzungen nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes hinter
diesen zurucktritt.

Teilweise werden Festsetzungen des Landschaftsplanes in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes integriert.

Das Klima-Gutachten 2020 (Lohmeyer GmbH, 46282 Dorsten) hat ergeben,
dass durch die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
entstehen werden:

,Die vorgesehenen Bebauungskonzepte verursachen keine relevanten
Verédnderungen in der Kaltluftversorgung und -dynamik im Bereich der
angrenzenden Wohnsiedlungen, da der Kaltluftvolumenstrom im Tal des
Ophovener Miihlenbachs weitestgehend ungestért stdlich des Plangebiets
abflieBen kann. Eine Realisierung der Planung wird sich daher nicht negativ
auf die Wéarmebelastung im Bereich der nahegelegenen Wohngebiete
auswirken und kann daher (...) realisiert werden.”

s. 1.)und

Das Artenschutz-Gutachten (OKOlogik, 56244 Kiihnhofen vom 19.06.2016)
kam zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine streng geschutzten Arten
betroffen sind:
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Zu6.)

,Die planungsrelevanten Vogelarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Die ubiquitar verbreiteten Arten, bei denen eine Brut nachgewiesen wurde
bzw. ein Brutverdacht besteht, sind durch Rodungen der Gehdlzstrukturen
geféhrdet. Flir baumhbéhlenbewohnende Fledermausarten, die im betroffenen
Gebiet akustisch nachgewiesen werden konnten, kann es durch den
geplanten Bau (im Fall des worst-case-scenarios) zum Verlust von
Baumhéhlen kommen. Dies impliziert den Verlust von potentiellen
Ruhestétten von vor allem Einzelindividuen.

Andere planungsrelevante Arten konnten nicht erfasst werden.“

Da die im Plangebiet bestehenden Baume und Geholze im Bebauungsplan
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.otralenrandbegrinung” erhalten werden sollen, besteht kein Anhalt fur eine
Gefahrdung.

Da es sich um ein § 13b-Verfahren handelt, ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich gesetzlich nicht vorgegeben. Gleichwohl wird das bestehende
Straldenbegleitgriin erhalten und planungsrechtlich gesichert. Des Weiteren
werden zahlreiche Pflanz- und Begrinungsmafinahmen im Bebauungsplan
festgesetzt, um dem ausdricklichen politischen Wunsch einer ,6kologischen
Siedlung“ gerecht zu werden.

Im Bebauungsplan wird ein Bodenschutzkonzept festgesetzt, um dem
sachgerechten Umgang mit den Bdoden sicherzustellen.

Das Verkehrsgutachten vom 09.09.2019 (Planungsburo VIA, 50667 Koln)
kommt zu folgendem Ergebnis:

“Insgesamt ist die ErschlieBung der Wohngebiete durch eine
Sackgassensituation fiir den motorisierten Verkehr empfehlenswert, da
Durchgangsverkehr vermieden wird. Eine Anlage als verkehrsberuhigter
Bereich ist zu empfehlen. Die zusétzlichen Anbindungen fiir den Ful3- und
Radverkehr bieten dartber hinaus ein umwegarmes und attraktives
Wegenetz fiir diese Verkehrsarten.

Beide Varianten kbnnen mit einfachen, unsignalisierten Anbindungen an das
bestehende Verkehrsnetz mit der besten Verkehrsqualitit (Qualitatsstufe A)
angebunden werden. Eine Aufteilung in gesonderte Zufahrten fiir den
Einwohner- und Kitaverkehr ist dafiir nicht nétig.

An der Ausfahrt ,In der Wasserkuhl“ sind dabei alle Verkehrsbeziehungen
berticksichtigt, nicht nur die heute erlaubte Ausfahrt nach rechts. Um dies zu
ermdéglichen, miissen auf dieser wie auch der gegentiberliegenden
StralBenseite die Sichtbeziehungen verbessert und ggf. die Geschwindigkeit
reduziert und kontrolliert werden.

An der Zufahrt des Bohofsweges in die Berliner Stral3e verschlechtert sich
zur Morgenspitze die Ausfahrt aus dem Bohofsweg in beide Richtungen um
eine Qualitéatsstufe, insgesamt von einer guten zu einer befriedigenden
Verkehrsqualitét. Dies erfordert aber keine Malinahmen. Insgesamt werden
durch die Zusatzbelastungen keine Anderungs- oder Ausbaumalnahmen
nétig.“
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Aufgrund des erhohten Wohnraumbedarfes in der Stadt Leverkusen wird hier
der Schaffung von Wohnraum gegenuber einer leichten Verschlechterung
der bestehenden Verkehrssituation der Vorrang eingeraumt.

Mobilitatsmanagement in der Stadt Leverkusen

Auf welchen Wegen und mit welchen Verkehrsmitteln sich Menschen
fortbewegen konnen, pragt nicht nur ihren individuellen Alltag, sondern auch
die Lebensqualitat und die Attraktivitat der Kommune flr sie und potenzielle
zukunftige Einwohner. Die Anzahl der Wege pro Tag ist mit 3,6 im
Durchschnitt in den letzten Jahren gleichgeblieben. Was sich geandert hat ist
aber die Entfernung und das Verkehrsmittel. Schon bei relativ geringen
Entfernungen ab 2 km ist der Pkw das dominierende Verkehrsmittel, obwohl
dies durchaus Distanzen sind, die noch gut mit dem Fahrrad zurickgelegt
werden kdnnten.

Die Mobilitat ist in den letzten Jahren aber im Umbruch. Die autoorientierte
Verkehrs- und Stadtplanung der letzten Jahrzehnte st6l3t an die Grenzen
ihrer Leistungsfahigkeit und ist nicht zukunftsfahig. Notwendig sind die
Mobilitatswende und die Energiewende im Verkehrssektor. Die Zukunft der
Mobilitat ist multimodal, postfossil, digital und entfernungsarm. Zukunftig wird
Leverkusen ein Vorreiter sein und in nahraumliche Strukturen investieren, die
vernetzte und effiziente Mobilitatsangebote entwickeln und bewerben. Es
bedarf eines kommunalen Planens und Handelns, das alle Verkehrstrager —
von Bus und Bahn uber attraktive Fahrrad- und FulRwege und CarSharing bis
zu Fahrgemeinschaften — als Teile eines ganzheitlichen Systems betrachtet.
Bei der letzten Verkehrserhebung im Jahr 2016 war der Pkw mit 56 % noch
das dominierende Verkehrsmittel. Das Mobilitatskonzept 2030+ flr
Leverkusen sieht vor, dass in Zukunft der Uberwiegende Verkehrsanteil
durch den sogenannten ,Umweltverbund® aus OPNV, FuRR- und Radverkehr
getragen wird und nur noch ca. 40 % durch den motorisierten
Individualverkehr.

Das Mobilitatskonzept fur die Stadt Leverkusen setzt somit auf eine
intensivierte und konsequente Starkung des Umweltverbundes, um die
Mobilitatsoptionen der Menschen erhéhen, die Autoabhangigkeit zu
verringern und auch den Klimaschutzzielen Rechnung zu tragen. Dazu
gehort auch ein Paradigmenwechsel ,in den Koépfen®, sodass neben der
Forderung des Umweltverbundes ein stringenter Mix aus ,,Push®- und ,Pull*-
Malnahmen notwendig wird.

Pull-MaRnahmen bedeuten eine weitere Angebotsplanung fur den
Umweltverbund. Dazu zahlen der Ausbau der Radwegeinfrastruktur und des
OPNV in Leverkusen als auch Stadtgrenzen tberschreitend sowie die
Verbesserung der Nahmobilitat in den Stadtteilen.
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zu7.)

zu 8.)

Pull-Mal3dnahmen muissen von Push-Malinahmen flankiert werden. Push-
MaRnahmen bedeuten, dass Flachen des Kfz-Verkehrs aktiv fur andere
Nutzungen (insb. FuRR- und Radverkehr, OPNV, Aufenthalt/stadtebauliche
Qualitaten, ...) umverteilt werden. Dies ist auch eine grundlegende
Notwendigkeit, da der vorhandene Straldenraum begrenzt ist und insb.
Radwegeinfrastrukturen oder Bussonderfahrstreifen in der Regel nur Gber
Flachenumverteilungen zu realisieren sind.

Der verbleibende ,notwendige” Kfz-Verkehr muss sich besser in die Stadt
integrieren — durch umweltfreundliche Antriebsarten wie (nach derzeitigem
Stand) die Elektromobilitat, die es durch gute Rahmenbedingungen in der
Stadt zu fordern gilt, VerkehrsberuhigungsmalRnahmen sowie durch eine
schrittweise Reduktion des Parkens im o6ffentlichen Raum in den
Stadtteilzentren bei Schaffung von alternativen Mobilitatsangeboten.

Es gibt keine allgemein gultige Definition des Begriffes ,0kologisches Bauen®.

Von daher wird jedes Gebaude jeweils den Standard seines
Entstehungszeitpunktes widerspiegeln. In den Bereichen Umwelttechnik bzw.
Bauen entwickeln sich die Standards stetig weiter.

Da einerseits zum heutigen Zeitpunkt nicht genau definiert werden kann,
wann mit dem Bau der Gebaude begonnen werden wird, kdnnen jetzt auch
nur gangige Standards vorgesehen werden, wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie alternative Energien. Durch die
Begrinungsmalnahmen, die Dominanz der nicht von Gebauden
bestandenen begriinten Flachen und die gewahlte Gebaudetypologie wird
der topografischen Lage Rechnung getragen und auf die stadtklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnisse, darunter die Durchliftung des Plangebietes,
Rucksicht genommen.

Andererseits sind auch die Festsetzungsmoglichkeiten in Bebauungsplanen
begrenzt. Es besteht jedoch die Mdglichkeit fur die Stadt Leverkusen, uber
die abzuschlielenden Kaufvertrage bestimmte (zu dem Zeitpunkt aktuelle)
Okologische Standards zu vereinbaren.

Das Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) verpflichtet
Eigentiumer neuer Gebaude (Bauantrag nach dem 01.01.2009) einen Tell
des Warme- oder Kuhlungsbedarfes aus erneuerbaren Energien zu decken.
Hinsichtlich der Auswahl der Energietrager bei Deckung des Pflichtanteiles
an erneuerbaren Energien besteht Wahlfreiheit.

Als Erganzung der bestehenden Siedlung Mathildenhofs mit fast
ausschlieRlichem Geschosswohnungsbau soll an dieser Stelle im Ubergang
zur freien Landschaft eine offene Bebauung als hauptsachliche
Einfamilienhausbebauung entstehen.

In diesem Zusammenhang sollten die sogenannten ,Umzugsketten® nicht
unterschatzt werden. Jedes neue Eigenheim verbessert nicht nur die
Wohnsituation des Neubaubesitzers, sondern auch desjenigen, der in die
freiwerdende Wohnung einzieht und durch einen Umzug mehr Wohnraum
zur Verfugung hat. Insbesondere profitieren vom Neubau auch die
einkommensschwacheren Menschen. Wurde der Neubau an
Einfamilienhausern komplett eingeschrankt werden, konnte dies entweder
zur Abwanderung der Interessenten oder zum verstarkten Ankauf und
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zu 9.)

zu 10.)

zu 11.)

zu 12.)

zu 13.)

Renovierung der bestehenden Immobilien fihren. Dadurch stiinde der Miet-
Wohnungsmarkt noch deutlicher unter Druck.

Der Eigenheimbau kann somit den Miet-Wohnungsmarkt entlasten und
schafft mittelbar neuen Mietwohnraum.

a) Im Bebauungsplan-Entwurf sind Festsetzungen zur vollflachigen Fassa-
denbegriinung unter Ausnahme der Offnungen und der zuriickspringenden
Dachgeschosse enthalten. Dies gilt sowohl fur die Hauptgebaude als auch
fur die Garagen. Diese sehen die Varianten von selbstklimmenden
Bepflanzungen als auch Bepflanzungen mit Rankhilfen vor. Bei selbst-
klimmenden Rankpflanzen besteht die Gefahr von Putzschaden. Deshalb ist
es den jeweiligen Bauherren freigestellt zwischen diesen Varianten zu
wahlen.

b) Aus Sicht des vorsorgenden Larmschutzes besteht aufgrund der
vorhandenen Larmimmissionen im Plangebiet keine Notwendigkeit bzw.
rechtliche Grundlage fur das Verbot von ,unnétigen Schall reflektierenden
Flachen, wie z. B. Verglasungen von Balkonen, glatte Fassaden etc.”.

Zaune sind ausschliefdlich im Zusammenhang mit Hecken als Grund-stiicks-
einfriedungen zulassig. Hecken bieten gegenluber Rankpflanzen den Vorteil
einer geschlossenen, einheitlichen Bepflanzung und dienen auch als
Nisthilfen.

Alle Festsetzungen zur Bepflanzung beinhalten auch deren Erhaltung und
Nachpflanzung.

Bei der Erschliel3ung neuer Baugebiete erfolgt die Beleuchtung nach dem
aktuellen Stand der Technik durch die EVL. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan ist nicht mdglich und auch nicht sinnvoll, da zwischen der
Erstellung eines Bebauungsplanes und dessen Realisierung oft mehrere
Jahre vergehen und entsprechende Festsetzungen dann veraltet sein
konnten.

Der NABU hat eine Broschure herausgegeben, die diverse geeignete
Methoden zur Verhinderung von Vogelschlag an Glasscheiben darstellt.
Unter anderem wird das Vogelschutzglas Ornilux empfohlen.

Diese Empfehlung wird aber von vielen Fachleuten sehr kontrovers
diskutiert, so auch vom Bundesamt fur Naturschutz.

Grundsatzlich ist es mdglich, Glasflachen so zu wahlen, dass der
Vogelschlag erheblich minimiert wird. Gute Beispiele stellt die Broschure der
Schweizer Vogelwarte Sempach, 2012, Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht’, dar.
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zu 14.)

zu 15.)

zu 16.)

Aufgrund der nicht eindeutigen Rechtslage wird dazu im Bebauungsplan-
Entwurf keine Festsetzung aufgenommen. Gleichwohl wird dieser Punkt in
der Begrindung als Empfehlung aufgenommen.

Sofern alle Festsetzungen eines Bebauungsplanes eingehalten werden, ist
entsprechend der Vorschriften der Bauordnung NRW kein Bauantrag,
sondern ein Antrag auf Freistellung zu stellen. Bei Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ist ein Bauantrag mit Befreiungsantrag
zu stellen. Hier wird im Einzelfall gepruft, ob die Voraussetzungen des § 31
Baugesetzbuch erflllt sind und einer Befreiung stattgegeben wird.

Die AuRerung fuihrt unter der Uberschrift Artenschutz diverse
planungsrelevante Tierarten auf, deren mdgliches Jagdhabitat und
Ruhestatte das Bebauungsplangebiet ist. Als Teil-dJagdhabitat hat das Gebiet
eine Bedeutung fur die genannten Arten, die zwischen der A1 und der
Berliner Stral’e vorkommen und Brutstandorte haben. Nicht erwahnt wurden
die ebenfalls vorkommenden Mehlschwalben und der Milan.

Mauersegler, Mehlschwalben und Hausrotschwanz briten nicht im
Bebauungsplangebiet. Dieses ist fur die genannten Arten Teil-Jagdhabitat
und dient damit der Ernahrung. Eine Fledermauserfassung wird mit
Sicherheit das Vorkommen von 2 - 5 Fledermausarten bestatigen. Das
Bebauungsplangebiet ist fir Fledermause Jagdhabitat. Das Aufhangen von
Vogelnistkasten und Fledermaustagquartieren ist sinnvoll, weil es oft an
diesen geeigneten Brutstandorten und Tagquartieren mangelt. Dies ist
innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen.

Zum Zeitpunkt der fruhzeitigen Beteiligungen im Bebauungsplan-Verfahren
ist eine Festlegung zur Dachbegrinung und Solaranlagennutzung verfriht.
Hier geht es schwerpunktmafig um den Stadtebau. Im aktuellen
Bebauungsplan-Entwurf fur die 6ffentliche Auslegung sind Festsetzungen zur
Dachbegrinung und Solar- oder Photovoltaikanlagen enthalten.
Aufgestanderte Anlagen sind aus stadtgestalterischen Griinden bis maximal
1,50 m Hohe zulassig.

Zum Zeitpunkt der fruhzeitigen Beteiligungen im Bebauungsplan-Verfahren
ist eine Festlegung zur Art der Begriinung verfriht. Hier geht es
schwerpunktmafig um den Stadtebau. Im aktuellen Bebauungsplan-Entwurf
fur die 6ffentliche Auslegung sind Festsetzungen zur Bepflanzungen
enthalten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuBerungen wird in den Punkten 9. a), 11.), 14.) und 15.) gefolgt.
Den AuBerungen wird in den Gbrigen Punkten nicht gefolgt.
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I/IB AuBerungen der Behérden
B 1 Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG

Enargisvansongung Leverkuaen SmbH & Co, KG
Ovarfgloweg 23

51371 Leverusen

Ansprachparter: Hom Oebimann
Fachbareich: GBS

Taledon: 0214 ! BE B1-672

Telefas 0214 [ 86 81-228

lars.pehimann Bevl-gmbh.de
wewew el-gmbhode
Stellungnahme GBG, GBT und GBS
Projekt Bebauungsplan Nr. 233/1il Mathildenhof dstiich Bohofsweg _
[ Telnehmer | Herr Bauerfeld Stadtverwaltung Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung |
Aufgestellt GBG Herr Prenn (Gas/Wasser) Stand: 03.02.2020
GBG Frau Bruchmann (Fernwarme)
GBS Herr Oehlmann {Strom)
| GET Hr. Cinar (Telekomunikation)
Nr. Zu eredigen  Erledigt am

Mit Bezug auf die Anfrage von Herm Bauerield der Stadtverwaltung
Leverkusen vam 18,12.9018, anbei die Stellungnahme von GBG,
(BS und GET fiir die Gewerke Gas, Wasser, Fernwérme, Stram
und Telekomunikation, Die Stellungnahme gilt vorbehaltiich der
Angabe der uns vorgelegten Unterlagen und Ausfihrungspléns,

Strom:
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Telekommunikation:
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Fernwarrme:
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

(Gas/Wasser:

Gegen den Bebauungsplan bestehen grundsiiziich keine Beden-
ken,

Wir weisen aber darauf hin, dass sich im Ausbaubereich

An der Wasserkuhl und im Bohofsweg, Gas- und Wasserleitungen
befinden.

Insbesondere im StraBen - und Gehwegbereich Bohofsweg

(Nord - 8stiiche Seite) befinden sich eine Transportwassereitung
DN 300 AZ und eine Wasserversorgungsleiung DN 250 AZ,
Hier ist mit ganz bescnderer Vorsicht zu arbeiten, der Schutzstrei-
fen ist einzuhalten und eine Uberpflanzung der Leitungen mit Bau-
men etc, ist definitiv unzuléssig.
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[Nr. Zu erledigen  Eredigt am
I

Allgernein:
Samtliche in Betrieb befindlichen Leitungen dirfen nicht dberbaut

werden,

Es ist zu beachten, dass unsere Leitungen im Vorfeld durch Such-
schiitze lokalisiert, die Tiefenlage emittelt und entsprechend den
Vorschrifien geschitzt werden (Schutzhinweis Leitungen der Ener-
gieversorgung Leverkusen). Fir eine erforderliche Umverlegung der
Letungen ist mit einer Voraufzeit von ca, 4 Monaten zu rechnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die AuBerung beziiglich der Wasserleitungen wird als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.
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B 2 IHK Koln, Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg
IHK KGin | Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg Ihr Zeichen | Ihre Nachrichten vom
fAn der Schustefinsel 2, 51378 Leverkusen §10-233-bau | 18.12.2019

Stadt Leverkusen Unser Zeichen | Ansprechpariner

Stadtplanung Holt | Sebastian Holthus
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen E-Mail

sebastian.holthus@koeln.ihk.de

Telefon | Fax
+49 2171 4908-9903 | +49 2171 4908-9909

Datum
12. Februar 2020

Bebauungsplan Nr. 233/l ,Mathildenhof — ostlich Bohofsweg*

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem3ak § 4 Abs. 1 BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir teilen mit, dass von Seiten der Industrie- und Handelskammer zu Kéln zum jetzigen Zeitpunkt

keine Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 233/1ll ,Mathildenhof — Gstlich Bohofsweg* bestehen. Wir be-
gruiken den Bau einer Kindertagesstatte zur Férderung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

Mit freundlichen Griken

Industrie- und Handelskammer zu Kain
Im Aufirag

-

Dipl.-Geogr. Sebastian Holthus
Referent | Leiter Standortpolitik
Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplan sind, da es sich um einen Bebauungsplan gemal §13 b
Baugesetzbuch handelt ausschlie3lich Wohnnutzungen vorgesehen. Dazu gehort
auch die planungsrechtliche Zulassigkeit von sozialen Anlagen. Aufgrund des damit
verbundenen starkeren Verkehrsaufkommen wird dies ausschlie3lich im Allgemeinen
Wohngebiet am Baugebietseingang ermdglicht.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.
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B 3 Geologischer Dienst NRW

Stadtverwaltung Leverkusen
Der Oberblrgermeister Pkl
Fachbereich Stadtplanung A
Postfach 10 11 40 HEE WILALEL
51311 Leverkusen
Bearbeiter Christian Dieck
Curchweahi: 207400

E-Mail: chwistian di gd_nrv.de
Draturrc 3. Februar 201
(aesch.-Z: 3113015872012

Bebauungsplan Nr. 233/ ,Mathildenhof- dstlich Bohofsweg®

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger Sffentlicher Belange gemani
§ 4 (1) BaucB

Ihr Schreiben vom 18.12.2019; lhr Zeichen 610-233-bau

Sehr geehrte Damen und Herren,

zZu o. g. Verfahren gebe ich im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung folgende Infor-
mationen und Hinweise:

Erdbebengefiahrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefdhrdung hingewiesen, die bei Planung und
Bemessung dblicher Hochbauten gemal den Technischen Baubestimmungen des Landes
MEW mit DINM 4149:2005-04  Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu bericksichtigen
ist.

Die Erdbebengefdhrdung wird in DIN 41492005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen
und geologizchen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 - 350 000, Bun-
desland Mordrhein-Westfalen {Geologischer Dienst NREW 2006) bestimmt werden. In den
Technizschen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die YVerwen-
dung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.

Cas hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geclogischer Untergrund-
klasge zuzuordnen:

¢+  Stadt Leverkusen, Gemarkung Steinbidchel: 0/R
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Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die
Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch
bislang bauaufsichtlich nicht eingeflhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abge-
deckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbeson-
dere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stltzbauwerke und geotechnische Aspekte®.
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Innerhalb der Erdbebenzone 0 missen gemak DIN 4149 fur Gbliche Hochbauten keine
besonderen Malinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es
wird jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 flr Bauwerke der
Bedeutungskategorien Il und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu
verfahren.

Dies gilt insbesondere z. B. flr grolze Wohnanlagen, Schulen etc.

Fur Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag:

(Eieck}
Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis zur Erdbebengefahrdung wurde sowohl in die Begriindung als auch in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.
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B 4 LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland

Von: Becker, Oliver

An: Bauerfeld, Ingo

Betrefi: Bebauungsplan Nr. 233/III "Mathildenhof - Gstlich Bohofsweg™
Datum: Mittwoch, 29. Januar 2020 09:48:52

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bedanke mich fir die Ubersendung der Planunterlagen im Rahmen der TOB-
Beteiligung zu den o.g. Planungen.

Auf Basis der derzeit fur das Plangebiet verfigbaren Unterlagen sind keine Konflikte
zwischen der Planung und den déffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu
erkennen. Zu beachten ist dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an
Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefuhrt wurden. Von daher ist
diesbeziglich nur eine Prognose maglich.

Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern) und bitte Sie, folgenden
Hinweis in die Planungsunterlagen aufzunehmen: Bei Bodenbewegungen auftretende
archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder
dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut
Eichthal , 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22,
unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunichst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

Oliver Becker

LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland

Endenicher StraBe 133
53115 Bonn

Tel 0228/9834-187
Fax 0221/8284-0778

oliver.becker@lvr.de
www.lvr.de
www.bodendenkmalpflege.lvr.de
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Stellungnahme der Verwaltung

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.
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B 5 Polizeiprasidium Koln

Waller-Pauli-Ring 2-8, 51103 Koin
Teledon: 0221 § 228-0
Teledsx: 0221 1 229-2002

Polizaiprasidium Kdin = 51101 Kéin

Stadt Leverkusen Dienststalla: KK KPIO
Stadiplanung und Bauaufsicht Anschrift: Walter-Pauli-Ring 2-6
2. Herr Baverield E-Mai Alfred. Moedigen@polizei ank. de
Stadiverwaltung gﬁﬁémltung. Méktgan, KHE
Haupistrakis 101 Durchwahl: 0221-229-6516
51311 Leverkusen Telefax: 0221-229-8652
Ivternet: www ko2ln polizei nrw.da
ar Zeichen, (hre Machricht vom Miaie Zaichan [biths isme sngeten) Datum
610-233-bau v. 18.12.2019 1B/200K K KPIOY 04.02.2020

| Stellungnahme als Trager dffentlicher Belange gemdl § 4 Abs. 1 BauGB
Arbeitstitel: ,Mathildenhof -Gstlich Bohofsweg®
i Bezug: Ihr Schreiben vom 18.12,2018 — Bebauungsplan Nr.: 233111

Sehr geehrier Herr Baverfald,
gegen das im Betreff genannte Verfahren bestehen unter Berlicksichtigung der Technischen und
Stidtebaulichen Kriminalpriivention keine Bedenken. (Beruhend auf einer Deliktauswertung)

Wir weisen aul unser kostenloses Beratungsangebot zur Stadiebaulichen Kriminalpravention sowie
kriminalpraventy wirkenden Ausstatiungen von Bauobjekten mit sinbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen
(Mechanik / Uberfall- und Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung etc. ) hin.

‘Wir wiirden es begrifen, wenn Sie die Vorhabentriger, Basherren oder Investoren, frihzeitiy auf diesss
Beratungsangebot hinwaisen warden.

Beratungen disser Art werden unter Berlcksichligung won Lage, Geb&udekonzeption, Nutzung, Ausstatiung
und dem personlichen Sicherheitsbediris des Nutzer Individuell, objektv und kostanlos von uns durchgeflhrt
Hierzu méchte ich gleichfalls anregen, einen entsprechenden Texilichen Himweis im Bebauungsplan zu
platzieren. Dieser kinnta wie folgt aussehan

Stidtebauliche — und technische Kriminalprivention:

Wohngebaude und Garagen(-anlagen) sowle Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor
Einbriichen und kriminalititestelgernden Faktoren entsprechend den einschligigen Empfehlungen der
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen bericksichtigt werden. Namentlich der technischen und
stidtebaulichen Kriminalpriivention des Polizeiprisidiums Kiin. Die Beratung ist kestenlos., Weltere
Informationen erhalten Sie unter kp-okoeln@polizel. nrw.de sowie 0221-229-8655 oder 0221-229-8008.

Elne Tesminabsprache unter der Telefonnummer der 0221 — 228- B356 oder 8541 Ist erforderlich,

Mﬁﬂ'{reundllchen Grifen
Im -d,uﬂra:.#

L ||r\\
\JLI

|y
Malgen, KHK o

Stellungnahme der Verwaltung

Die Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpravention wird Investoren, Bautragern,

Architekten und Bauherrn zur Kenntnis gegeben, auf das kostenlose
Beratungsangebot der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle wird hingewiesen.

Da es sich bei dem angeregten Hinweis um Empfehlungen zu technischen
Ausbaudetails der geplanten Gebaude handelt, die nur auf freiwilliger Basis der
zukUnftigen Bauwilligen realisiert werden kénnen und denen keine anderen
Rechtsgrundlagen zu Grunde liegen, wird von der Aufnahme des angeregten

Hinweises abgesehen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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B 6 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen A6R
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TBL.«Postfach 10 11 35 . 51311 Leverkusen Dienststelle: Abtl G593 - Stadtentwisserung
Dienstgebauda: Friedrich-Ebert-Str. 17
Sachbearbeitung: Hem Klegin

Stadt Leverkusen Tel: 02 14/408-0

i Durchwahl: 406 - 68 50

Fachbereich Stadtplanung Telefax- 406 - 60 B0

Postfach 10 11 40 Ihr Zeichenfvom

51311 Leverkusen Mein Zeichen TEL/883-kn
Intermat: www.tbl-leverkusen.de
E-Mail thomas klein(@tbl-leverkusen de
Diatum O 022020

Bebauungsplan Nr. 233/l ,Mathildenhof — Ostlich Bohofsweg*
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (T6Bs)und
- Beteiligung der Fachbereiche

Sehr geehrte Damen und Herren,

jeweils mit Schreiben vom 18.12.2019 wurden die TBL aufgefordert zum oben genannten Bebau-
ungsplan Stellung zu nehmen. Die TBL nehmen wie folgt Stellung, wobei Bezug genommen wird
auf die Stellungnahme der TBL vom 14.02.2018 (1. Fachbereichsbeteiligung vom Jan. 2018).

1. AuRere ErschlieRung / Vorhandene Kanalsituation

Das geplante B-Plangebiet liegt in einem Stadtteil Leverkusens mit Trennkanalisation. Das ge-
plante B-Plangebiet ist in keinster Weise direkt kanaltechnisch erschlossen.

Niederschlagswasser (NW)

Die mit der Stellungnahme der TBL vom 14.02 2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begriindung beriicksichtigt. Da gemar Pkt 3.1 Techn. Ver- und Entsorgung” der Begriindung auf
eine NW-Versickerung abgehoben wird, ist eine aulere Erschliefung nicht mehr notwendig.

Schmutzwasser (SW)

Die mit der Stellungnahme der TBL vom 14.02.2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begrindung ausreichend beriicksichtigt. Es ist aber auch zu beriicksichtigen, dass der Ophovener
Miihlenbach mit einer SW-Leitung gequert werden muss. Darum ist auch die Untere Wasserbe-
hérde im Rahmen der Planung der Gewasserquerung zu beteiligen.

Auch muss der Weg vom B-Plangebiet hin zum Ophovener Mihlenbachtal eine Mindestbreite vom
3,5 m haben, um den SW-Kanal, der den Weg sicher als Trasse nutzen wird, andienen zu kénnen.

2. AuRere Erschliefung / Einleitungen in den Ophovener Miihlenbach

Die im Rahmen der 1. Fachbereichsbeteiligung vom Januar 2018 von TBL aufgeworfenen Rand-
bedingungen sind in der Begrindung ausreichend beriicksichtigt. Es wird nun aufgrund der Mag-
lichkeit alle Flachen zu versickern, auf eine Einleitung in den Ophovener Mahlenbach verzichtet.
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3. Innere ErschlieBung / Variante 1
Schmutzwasser

Die mit der Stellungnahme der TBL vom 14 02 2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begriindung zum grofen Teil ausreichend beriicksichtigt.

Die drei am Bohofsweg liegenden Hauser (ein MFH und zwei EFH) und die zwei westlichen der
vier stidlichen EFH kdnnen auf Grund der Topographie nur Gber ein SW-Druckentwasserungssys-
tem Ihr Schmutzwasser ableiten. FUr diese finf Hauser existiert zuklnftig ein geringerer Entwasse-
rungskomfort als bei den anderen Gebduden des B-Plangebietes.

Niederschlagswasser

Die mit der Stellungnanme der TBL vom 14.02.2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begrindung nur in Teilen ausreichend berlcksichtigt.

Es fehlen ganzlich Bereiche flr eine Versickerung des auf den &ffentlichen Flachen (Strafen und
Parkplatze an der Kita) anfallenden NW.

Das NW des Parkplatzes der KiTa kénnte alternativ, wenn auch sehr stark gedrosselt, in den RW-
Kanal in der Strake ,An der Wasserkuhl* abgeleitet werden. Auch hier sind dezentrale NW-Riick-
haltesinrichtungen vorzusehen, eine Versickerung von NW ist aber auch hier dem Kanalanschluss
vorzuziehen

4. Innere ErschlieBung / Variante 2
Schmutzwasser

Die mit der Stellungnahme der TBL vom 14 02 2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begriindung zum grofen Teil ausreichend beriicksichtigt.

Eine SW-Erschliefung der Kita ist aufwandig nur Uber eine Gberlange Freispiegel-Hausanschluss-
leitung méglich. Je nach Situation ist ggfs. auch nur ein Druckentwasserungssystem maglich.

Der Weg von der ErschlieBungsstraie hin zur KiTa muss eine gewisse Mindestbreite haben, um
nicht nur die Hausanschlussleitung, sondern ggfs. auch die Versorgungsleitungen aufnehmen zu
kénnen.

Die zwei westlichen der vier sdlichen EFH kénnen auf Grund der Topographie nur Gber ein SW-
Druckentwasserungssystem Ihr Schmutzwasser ableiten. Fir diese zwei Hauser existiert zuklnftig
ein geringerer Entwasserungskomfort als bei den anderen Gebduden des B-Plangebietes.

Niederschlagswasser

Die mit der Stellungnahme der TBL vom 14.02 2018 aufgeworfenen Randbedingungen sind in der
Begrindung nur in Teilen ausreichend berlicksichtigt.

Es fehlen ganzlich Bereiche flr eine Versickerung des auf den &ffentlichen Flachen (Strafen und
Parkplitze an der Kita) anfallenden Niederschlagswassers.

Das NW des Parkplatzes der KiTa kénnte, wenn auch sehr stark gedrosselt, in den RW-Kanal in
der Strake _An der Wasserkuhl® abgeleitet werden.

Auch hier sind dezentrale NW-Rckhalteeinrichtungen vorzusehen, eine Versickerung von N ist
auch hier dem Kanalanschluss vorzuziehen.
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5. Uberflutungsschutz bei Starkregen / Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100
Beide Varianten

Bei Starkregen ist davon auszugehen, dass das RW entlang der HaupterschlieBungsstrale fliest
und sich im Wendehammer sammelt und dort anstaut.

Es ist daher zwingend ein Uberflutungsschutz der am std-ostlichen Rand des B-Plangebietes lie-
genden EFH vorzusehen.

Im Zuge der weiteren Planungen ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fir das ge-
samte B-Plangebiet zu erarbeiten.

6. Netzanzeige / Netzplan des Leverkusener Kanalnetzes
Das geplante B-Plangebiet wurde und wird im gitigen Flachennutzungsplan als ,Flache fur die
Landwirtschaft* ausgewiesen.

Schon 2005 als die zu entwassernde Flachen fir die Netzanzeige fir das Leverkusener Kanalnetz
angegeben werden mussten, war die Flache des geplanten B-Planes 233/l nicht als Wohnbau-
flache” ausgewiesen.

Demnach wurde die geplante Flache des B-Planes in 2005 und bei allen weiteren Uberarbeitun-
gen der Netzanzeige in 2010 und 2015 nicht als Flache ausgewiesen, die zum Kanalnetz gehart.

Gemaf der Begrindung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird das gesamte Nieder-
schlagswasser des B-Plangebietes versickert. Nur das Schmutzwasser muss an das dffentliche
Kanalnetz angeschlossen werden. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass nur eine An-
derungsanzeige bei der Bezirksregierung Kaéln gestellt werden muss.

Oeimn'r. e

Klein

Stellungnahme der Verwaltung

zu 1.) Die Hinweise zur aul3eren Erschlie3ung fur den ErschlieBungstrager werden in
die Begrundung des Bebauungsplans aufgenommen.

zu 2.) Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233/11l ,Mathildenhof —
ostlich Bohofsweg“ wurde ein hydrogeologisches Gutachten beauftragt
(07.09.2018, Middendorf-Geoservice GBR), das zu folgendem Ergebnis kam:

LAus den vorliegenden Geldndedaten und Versickerungsversuchen ist
abzuleiten, dass eine Versickerung von Regenwasser durchgefiihrt werden
kann. Es besteht die Moglichkeit Versickerungsanlagen dezentral als Rigolen
oder Mulden auf den jeweiligen Parzellen zu errichten. Alternativ kann eine
zentrale Versickerungsanlage flir das gesamte Baugebiet errichtet werden.

zu 3.) Der Hinweis bezuglich des Schmutzwassers wird in die Begrindung des
Bebauungsplanes aufgenommen. Die Versickerung des
Niederschlagswassers kann in Teilen Uber die vorhandene Kanalisation ,In
der Wasserkuhl“ erfolgen bzw. wird detailliert im Rahmen der Ausbauplanung
geklart. Sie kann z. B. Uber Rigolen erfolgen.

zu 4.) U. a. aufgrund der Problematik der inneren Erschlielung wird die Variante 2
nicht weiterverfolgt.

zu 5.) Der Hinweis zum Uberflutungsschutz wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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zu 6.) Der Flachennutzungsplan wird nach Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes im Rahmen der Berichtigung in Wohnbauflachen geandert.
Das Niederschlagswasser ist zu versickern (s. 2.).

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Den AuRerungen wird in den Punkten 1.), 3.), 4.) und 5.) gefolgt.
Die AuBerungen werden in den Punkten 2.) und 6.) zur Kenntnis genommen.
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B 7 DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMEH|
Postfach 10 07 09, 44782 Bochum

Stadt Leverkusen
Stadtplanung

Herr Ingo Bauerfeld
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

leferenzen
schpartner
Durchwah
er Zeichen
Datum
Betrifft

nicht bekannt

TINL West; PTI22, PPB 1, Karl-Heinz Enderichs

+49 221 -3398 36564

KEn - 2020 - 011 - 5796

16.01.2020

BP Nr. 233-lll Mathildenhof dstlich Bohofsweg

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem3R § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zehr geshrte(r) Herr Ingo Bauerfeld,

Die Telekom Deutschland GmibH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimenn und Mutzungsberechtigte 1. 5. v.
£ 68 Abz. 1 TKIG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
‘Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die 0. a Planung haben wir keine Einwande.

Uber gegebenenfalls notwendige Maflnahmen zur Sicherung, Verinderung oder Verlegung unserer Anlagen kinnen wir
erst Angaben machen, wenn uns die endgiltigen Ausbauplane mit Edduterung vorliegen.
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Strafien bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trazzen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.
0,50 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom varzuzehen.

Hinzichtlich geplanter Baumpflanzungen izt das "Merkblatt Gber Baumstandorte und untenrdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strafien- und Verkehrowesen, Ausgabe 1889; siehe insbesondere
Abechnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationzlinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikabonsanschliszen ist die Verdegung zusétdicher
Telekommunikationzanlagen erforderich. Fallz notwendig, missen hierfir bereits ausgebaute Strafien wieder
aufgebrochen werden.

Fir den rechtzettigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straflenbau und den

Baumafinahmen der anderen Leistungsirager ist es notwendig, dass uns Beginn und Ablauf der Erschliefungzanlagen im
Bebauungsplangebiet der Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL West, PTI 22 5o friih wie méglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftich angezeigt werden an:

Deutzche Telekom Technik GmbH
TINL West, PT1 22

Innere Kanalstr. 88

50672 Kéln

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit

Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweize nur bei Ausnutzung aller Viorteile einer koordinierten
Erzchlieflung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich ist.

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag

7y TP A

Karl-Heinz Enderichs
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Telekom Technik GmbH wird tGber den Beginn von ErschlielRungsarbeiten
rechtzeitig informiert.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.



: Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 80

B 8 Vodafone NRW GmbH

Vodafone NRW GmibH, Postfach 10 20 28, 34020 Kasssl

Stadt Leverkusen
Herr Ingo Bauerfeld
Hauptstrate 101
51373 Leverkusen

Datum
05.02.2020

Bearbeter(inl: Herr Kizwning

Abtelung: Zentrale Plamung

Direktwaht +49 561 TB18-148

E-Mail: ZentralePlanung NDi@ unitymedia de
Vorgangsnummer: EG-7389

Seite 11

Bebauungsplan Nr. 233/l "Mathildenhof- Gstlich Bohofsweg™

Sehr geshrter Herr Bauerfeld,

vielen Dank fir lhre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Vodafone BW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert,
unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitemn und damit einen Beitrag zur Sicherung der

Brettbandversorgung fiir |hre Blirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustindige Fachabteilung weitergeleitet, die sich mit lhnen zu gegebener Zeit
in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fiir Riickfragen stehen wir lhnen geme zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere

oben stehende Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion

hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bishengen Kommunikationswege.

Wir bitten dies fiir die nichsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Freundliche Grilte

Zentrale Planung Vedafone

Stellungnahme der Verwaltung

Die Vodafone NRW GmbH wird Gber den Beginn von ErschlieRungsarbeiten

rechtzeitig informiert.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird gefolgt.
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B 9 Wupperverband

Vo Hans-Rupers Flechal

Am Bawesfel, Ingo

Cer Liric] LuChs 1l

Betreff: BP 233 IO Mathildenhol

Datum: Montag, 10. Februar 2020 10:37:50
[interer Vorgang 2013 032:35)

Sehr geehrte Damen wnd Hesmen,
sehr geehrier Hesr Bawerfeld

die Stadt Leverkusen stellt filr das dstich des Bohofswegs, westhich der Ortslage Meckhofen gelegens Griinland (Wiese) sinen Bebauungsplan
auf.

[ia diese Flache noch nicht erschlossen ist, wind auch aufgrund der Topographie und des leistungsschwachen Vorfluters Ophovener
Mihlenbach im Siden die Entwisserung (Trennkanalization) sowohl beim Schmutzwasser (= Nezanzeigs) s auch beim Regenwasser

(Versickenng - zentral oder dezentral - gedrosseite Enleitung in Gewssser) nicht ganz einfach
Grundsatzich begnilien wir die Bestrebungen, Regenwasser versickern zu lassen.

Wir bitten Sie. den Wupperverband im Vorfeld frithzeitig in die Entwisserungsplanungen der TBL einzubinden | bevor zu weiteren
Plammgen und Gestaltungen des BP Stellung genommen werden kann.

Freundliche Grille
Dipl-Ing. H.-Rupert Pischel

Wupperverband .
T4 - Gewdsserentwickiung - f TOB
IUniers Lichtenplatzer Ser.100
47288 Wuppertal

Tel +40 202 583 231

Fax +40 202 583 535221

Mobil: 0160 98 02 8275
piEwupperverband.de

Stellungnahme der Verwaltung

Die Problematik der Entwasserung ist bekannt und Gegenstand von Untersuchungen
und Abstimmungen aller zustandigen Beteiligten.

Die aulRere ErschlieBung des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Entwasserung
schwierig, aber technisch moglich.

Bei der weiteren technischen Planung erfolgt selbstverstandlich die Beteiligung und
Abstimmung des Wupperverbandes und der Unteren Wasserbehdrde.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
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322-Dau 13.02.2020
Michael Daum
Tel. 3242

61 — Herr Bauerfeld
Bebauungsplan Nr. 233/1ll ,,Mathildenhof 6stlich Bohofsweg*“

-  Beteiligung der Fachbereiche
- lhre Bitte um Stellungnahme vom 18.12.19

Nach Prifung der eingestellten Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

1. Natur- und Landschafts-/Artenschutz (Herr Kossler, 32 47)

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehorde, der Belange Natur-, Landschafts- und
Artenschutz gibt es zu 0.g. B-Plan keine grundsatzlichen Bedenken.

2. Klima/Luft (Herr Lattka, 32 45)

Bis zur Vorlage von Ergebnissen des Klimagutachtens, das fur das o.g. Plangebiet
(vgl. Anforderungsprofil; Mail/Schreiben an Frau Fricke vom 20.1.20)
erstellt/beauftragt wird, erubrigen sich weitere Aussagen zum Schutzgut
Klima/Luft.

3. Vorbeugender Immissionsschutz - Verkehrslarm (Herr Becher 32 48)

I) Schutzgutbezogenen Informationen

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch die Fa. ACCON GmbH eine
schalltechnische Untersuchung' durchgeflihrt. Der zusammenfassenden
Bewertung auf den Seiten 72-73 wird grundsatzlich zugestimmt.

II) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

1. aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von LS-Wanden oder LS-Wallen (sind
vorrangig zu prufen!) oder alternativ/ erganzend

1 Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 233-1l ,Mathildenhof- éstlich Bohofsweg” der Stadt Leverkusen,
27.09.2019, ACCON GmbH
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2. passive Schallschutzmalinahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AulRenbauteilen (Fenster, Turen, Wande u. Dacher) zur
Sicherstellung des Larmschutzes gemaf DIN 4109 (2018)

Im Bebauungsplan sind passive Schallschutzmal3hahmen als Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB) festzusetzen.

[II) Anregungen/Hinweise

Textbausteine fur die textlichen Festsetzungen:

-Bei der Errichtung und Anderung von Gebéuden sind die AuRenbauteile
schutzbediirftiger Rdume mindestens geméal3 den Anforderungen nach DIN 4109-
1 “Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen’, Januar 2018, Kapitel
7 (DIN 4109-1:2018-01).

-Die daftir mal3geblichen AuRenlarmpegel sind der Planurkunde zu entnehmen. Im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die
Aullenbauteile der Gebdude gewéhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 (2018) nachzuweisen.

-Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Rdume, die nicht liber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfiligen, mit
einer geeigneten, fensterunabhéngigen Liftung auszustatten (z.B.
Schallgeddammte Liftungssysteme).

-Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachversténdigen fiir
Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines geringeren mal3geblichen
AuBenldrmpegels oder anderer ergriffener Malinahmen geringere Anforderungen
an die erforderlichen SchallschutzmalBnahmen zu stellen sind.

Die mafRgeblichen Aullenlarmpegel sind zeichnerisch festzusetzen. Die
Begrindung ist entsprechend anzupassen.

Aus Sicht des vorsorgenden Larmschutzes bestehen keine Bedenken gegen die
Planung.

4. Wasser (Frau Marschollek, 32 15)

.  Schutzqutbezogene Informationen

Der B-Plan wird aus dem rechtskraftigen B-Plan 183/1ll ,Lichtenburg —Nord“ als
Wohnbauflache entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich im Stadtteil Leverkusen-
Steinblchel. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca.2,6 ha.
Planungsziel ist die Bereitstellung von neuen Kindertagesstatten und
hochwertigem dkologischen Wohnbauflachen.

Unter Berucksichtigung und Einhaltung der gesetzlichen und fachlichen Vorgaben
bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken flr die
Realisierung dieses Vorhabens.

[I. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
- BauGB
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- BauNVO

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Landeswassergesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (LWG)
Wasserschutzgebietsverordnungen Hitdorf, Rheindorf oder Knipprather Wald

(Langenfeld/Monhelm) bzw. Kéln-Hoéhenhaus oder Werthkette (Currenta)

- Uberschwemmungsgebietsverordnungen Rhein, Wupper oder Dhiinn

- Deichschutzverordnung Rhein und Rickstaubereiche

- Erlass des MUNLV vom 26.05.2004 (Trennerlass)

- Erlass des MUNLV vom 18.05.1998 (Niederschlagswasserversickerung) sowie

das DWA Merkblatt M153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser)

[1l. Anregungen/Hinweise

1. Grundwasser und Wasserschutzgebiet
Fur den Bebauungsplanbereich ist kein Wasserschutzgebiet festgesetzt.
Im Bebauungsplan befinden sich keine Grundwassermessstellen.

2. Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und
Hochwasserschutzanlagen. Der B-Planbereich befindet sich aul3erhalb des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, so dass fiir die Oberflaichengewésser
und fur den Hochwasserschutz keine Anregungen vorzutragen sind.

3. Abwasserbehandlung und -ableitung

Zur entwasserungstechnischen ErschlieBung ist noch nicht abschliel3end beplant,
sodass die Anforderungen allgemein formuliert werden.

1. Die abwassertechnische Erschlief3ung ist i.S. § 30/34 BauGB gesichert, wenn
alle Anlagen zur Abwasserableitung und —behandlung den a. a. R. d. T.
entsprechen. Eventuell erforderliche Sanierungsmalinahmen der aufieren
ErschlieRung sind in der Planbegriindung zu beschreiben bzw. in Abstimmung mit
dem Abwasserbeseitigungskonzept sowie
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept umzusetzen.

2. Entsprechend hydrogeologischem Gutachten vom 7.09.2018 ist eine
Versickerung im Plangebiet moglich, sodass hier grundsatzlich eine
Niederschlagswasserversickerung im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit und
technischen Umsetzbarkeit anzustreben ist.

Es wird daher angeregt im Rahmen der Entwasserungskonzeption ein
Regenwasserbewirtschaftungskonzept zu erarbeiten, in dem die einzelnen zu
entwassernden Teilflachen aufgenommen, hinsichtlich ihres
Verschmutzungsgrades charakterisiert und die daraus resultierenden
Komponenten zur Ableitung, Behandlung, Versickerung oder Einleitung
konkretisiert werden. Auf dieser Grundlage konnen alsdann die erforderlichen
Festsetzungen fur den B-Plan getroffen werden.

Diese Mallnahmen und/oder Anforderungen sind gem. § 44 Abs.3 LWG NW i.V.
mit § 9 Abs. 4 BauGB festzusetzen. Flachen und/oder Mal3nahmen fur die
Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplangebiet sind je nach Art
der Mallnahme gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 16 oder 20 BauGB festzusetzen.



: Bebauungsplan Nr.233/1ll ,Mathildenhof — &stlich Bohofsweg* Seite 85

5. Altlasten (Herr Kaiser, 32 38)

Die im Zuge der bisherigen Beteiligungen der Fachbereiche seitens der UBB zum
Thema ,Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen® vorgebrachten
Anregungen und Hinweise wurden in den vorliegenden Unterlagen hinreichend
bertcksichtigt. Neue Erkenntnisse zum Thema ,Altlasten oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen* liegen der UBB nicht vor. Inhaltliche Anderungen oder
Erganzungen der vorliegenden Unterlagen sind aus Sicht der UBB daher nicht
erforderlich.

Hinweis auf einen redaktionellen Fehler:

In der Begriindung, Teil A, Kapitel 3.1, befindet sich unter der Uberschrift
LAltlasten® eine nicht ganz korrekte, missverstandliche Formulierung. Der
vorhandene Text sollte durch die nachfolgende Formulierung ersetzt werden:
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen vor.

6. Untere Immissionsschutzbehorde (Herr Ruhm 32 22)

Keine weiteren Anregungen oder Hinweise, da die Prufung des Schalltechnischen
Fachgutachtens zum Bebauungsplan 233/111 "Mathildenhof-Gstlich Bohofsweg" der
Stadt Leverkusen ergeben hat, dass fur das geplante Vorhaben, sowohl Var. 1 als
auch Var. 2, nicht mit Konflikten durch Larmimmissionen zu rechnen ist.

7. Untere Bodenschutzbehorde, vorsorgender Bodenschutz (Frau Schneider
3239)

|. Schutzqutbezogene Informationen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233/lll ,Mathildenhof - Ostlich
Bohofsweg“ befindet sich im Stadtteil Mathildenhof. Im Flachennutzungsplan ist fur
diesen Bereich die Nutzung ,Landwirtschaft® ausgewiesen. Derzeit findet auch
eine landwirtschaftliche Nutzung auf diesen Flachen statt.

Im Planungsgebiet tritt der Bodentyp Parabraunerde auf. Der hier vorkommende
Boden wird als besonders schutzwurdig und fruchtbar eingestuft (Bodenkarte BK
50, GD NRW).

Die betroffenen Flachen sind aktuell unversiegelt und erfillen die
Bodenfunktionen gemaR § 2 Abs. 2 BBodSchG in besonderem Male.

[I. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Gesetzliche Grundlagen u. a.:
BBodSchG

BBodSchV

LbodSchG NRW
BauGB

lll. Anregungen/Hinweise
Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes bestehen erhebliche Bedenken
gegen die bei Realisierung des Bebauungsplanes vorgesehene Umnutzung der
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Flache. Es werden natlrliche Bdden flir ErschlieBung und Bebauung in
Anspruch genommen, nachhaltig beeintrachtig bzw. zerstort.

Zur Erfullung der gesetzlichen Pflichten zum vorsorgenden Bodenschutz, die
sich aus dem Bundesbodenschutzgesetz, der Bundesbodenschutzverordnung
sowie dem Landesbodenschutzgesetz ableiten, sind vor Realisierung des
Planvorhabens MalRnahmen zum Bodenschutz erforderlich. Es ist ein Konzept
mit Minderungs- und Vermeidungsmalinahmen zu erstellen, um den
zwangslaufig mit dem Bauprozess einhergehenden erheblichen
Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BBodSchG entgegenzuwirken. Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes ist eine
bodenkundliche Baubegleitung mit konkreten Angaben zum Bodenmanagement
(schonender Umgang mit Boden von der Erschlie3ung bis zur hochwertigen
Verwendung von Uberschussmassen). Die Erstellung des Konzeptes
einschlieRlich der Bestandsaufnahme des naturlich vorkommenden Bodens ist
durch einen Fachgutachter vorzunehmen. Weiterhin ist die Umsetzung der im
Konzept beschriebenen Mallnahmen durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Stellungnahme der Verwaltung

zu 2.) Mit der Mail vom 15.07.2020 wurde das Klimagutachten durch den Fach-
bereich Umwelt abgenommen.

zu 3.) Die Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz
werden zum nachsten Verfahrensschritt Gbernommen.

zu 4.) Die Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen zu Versickerungsmog-
lichkeiten werden zum nachsten Verfahrensschritt ibernommen.

zu 5.) Der Hinweis auf einen redaktionellen Fehler wird entsprechend zum nachsten
Verfahrensschritt Ubernommen.

zu 7). Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt den Umgang aller Belange im Bauleit-
planverfahren in § 1 Abs. 7: ,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.“ Das Schutzgut Boden stellt neben vielen anderen einen Belang
dar. Diesen gilt es, im Verhaltnis zu den anderen Belangen (wie z. B. den
Wohnbedarf der Bevolkerung), zu bewerten. Dieser Bebauungsplan wurde im
§ 13b BauGB-Verfahren aufgestellt. Das § 13b BauGB-Verfahren wurde
ausdrucklich vom Gesetzgeber in das Baugesetzbuch aufgenommen, um dem
steigenden Wohnungsbedarf gerecht zu werden. Damit ist bereits mit dem
Aufstellungsbeschluss impliziert, dass dem Belang der Schaffung von
Wohnraum eine wichtige Stellung eingeraumt wird.

Dem Schutzgut Boden steht nicht von vornherein eine ubergeordnete Stellung
gegenuber anderen Belangen zu.
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Grundsatzlich gilt auch in diesem Bebauungsplanverfahren der Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB). Dem wird
im Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung durch entsprechende
Festsetzungen Rechnung getragen, wie z. B. eine reduzierte GRZ,
Freiflachen-Festsetzungen oder ein Bodenschutzkonzept fur die
Realisierungsphase.

Diese Unterlagen miussen im spateren Bauantragsverfahren nach
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes eingereicht werden. Sie werden
in diesem Rahmen durch den zustandigen Fachbereich Umwelt (Untere
Bodenschutzbehorde) gepruft.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden in den Punkten 1.) und 6.) zur Kenntnis genommen.
Den AuBerungen wird in den Punkten 2.) — 5.) und 7.) gefolgt.
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