Anlage 3

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 185/l ,An der Lehmkuhle®
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

An der Stral3e ,An der Lehmkuhle* befinden sich innerhalb des Planbereichs
des Bebauungsplans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“ ein noch nicht bebautes, stadti-
sches Grundstick sowie noch nicht entwickelte, private Grundstiicksbereiche.
Die Festsetzungen des seit dem 02.09.1998 rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“ sehen flir diesen Bereich eine verdichtete
Wohnbebauung in geschlossener Bauweise vor. Bisher ist es weder zur Um-
setzung dieser Planung gekommen, noch zeigten Bautrédger oder Projektent-
wickler Interesse an den von der Stadt Leverkusen vermarkteten Bau-
grundsticken. Bauanfragen der privaten Grundstickseigentimer zur Errich-
tung von Doppelhaushélften konnten nicht positiv beschieden werden, da
hierzu Befreiungen von der geschlossenen Bauweise und damit von den
Grundzigen der Planung notwendig waren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“ zur Entwick-
lung von Bauflachen in verdichteter Bauweise wurden aufgrund der Ende der
80er/Anfang der 90er Jahre vorhandenen Wohnungsnot getroffen. Das stad-
tebauliche Konzept sah fur den Bereich an der Stral3e ,An der Lehmkuhle” ei-
nen Quartiersplatz vor, der von Gebauden fir den Geschosswohnungsbau
eingefasst wurde. Tatsachlich kam es nicht zu dieser Entwicklung, da auf den
ausgewiesenen Baufeldern Einfamilienreihenhauser errichtet wurden. Diese
Einfamilienhausbebauung pragt heute das Umfeld des Plangebiets, so dass
es heute stadtebaulich nicht sinnvoll erscheint, die noch nicht bebauten Fla-
chen weiterhin fir den Geschosswohnungsbau vorzusehen.

Der Bebauungsplan Nr. 185/l ,An der Lehmkuhle” soll die stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Festsetzungen fur eine aufgelockerte Bebebauung mit
Einfamilienhdusern in Form von Einzel- und Doppelhdusern schaffen. Der
Standort wird durch die StralRe ,,An der Lehmkuhle* erschlossen und befindet
sich innerhalb des vorhandenen Siedlungsgefliges.

In Leverkusen-Hitdorf besteht insbesondere eine Nachfrage nach Einfamilien-
hausern und Baugrundstiicken fur den privaten Wohnungsmarkt. Durch den
Bebauungsplan werden hierzu die entsprechenden planungsrechtlichen Vor-
raussetzungen geschaffen.

Die Flachen kdénnen im Sinne des ,Handlungsprogramms Wohnen* zeitnah fir
den Wohnungsbau aktiviert werden.
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Geltungsbereich und Verfahren
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 185/l ,An der Lehmkuhle® be-
findet sich im Ortsteil Leverkusen-Hitdorf zwischen der Stral3e ,An der Lehm-
kuhle” und den hinteren Grundstticksbereichen der Stephan-Lochner-Strale.

Der Bereich wird
- im Norden durch die sudliche Grenze der Stral3e ,An der Lehmkuhle*,
- im Osten durch die westliche Grundsticksgrenze des Flurstiicks
Nr. 594,
- im Sdden durch die noérdlichen Grundstiicksgrenzen der Stephan-
Lochner-Strale Hausnummer 11, 21 und 28,
- im Westen durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Sto-
ckenstrafl3e sowie im Bereich des Flurstiicks Nr. 586
begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 586
(teilw.), 588, 590, 591, 592, 593, 606, 607, 608 und 609 der Gemarkung Hit-
dorf, Flur 15. Die Gesamtflache betragt ca. 3.800 m2. Die genaue Abgrenzung
ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Ortliche Verhéaltnisse

Die umgebende Bebauung des Planbereichs weist eine Wohnbebauung in
Form von Reihen-, Doppel und freistehenden Einfamilienhédusern auf.

Innerhalb der Planbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 185/1 ,An der
Lehmkuhle® befindet sich eine Reihenhauszeile mit vier Wohneinheiten in
zweigeschossiger Bauweise sowie jeweils zwei seitlich daran angeordneten
Garagen.

Die sud- und sudostlich angrenzenden Grundsticksflachen werden als Wiese
und Gartenland genutzt. Im sudoéstlichen Planbereich befindet sich ein Gara-
genhof, der bis zur Inanspruchnahme der vorgesehenen Wohnbebauung von
den bisherigen Nutzern zu Zwecken des Parkens genutzt werden kann.

Verfahren

Der Bebauungsplan 185/1 ,An der Lehmkuhle" ist als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gema § 13 a BauGB am
01.03.2010 durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen
aufgestellt worden. Das beschleunigte Verfahren ist nur unter der Vorausset-
zung zur Forderung der Innenentwicklung anwendbar. Dies geschieht durch
Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die bereits vorhandenen Sied-
lungsbereiche, d.h. zur Reaktivierung von Flachen, zur Nachverdichtung oder
fur sonstige Malinahmen der Innenentwicklung. Da die Flache des Planbe-
reichs dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt ist, durch die Stral3e ,An der Lehmkuhle® er-
schlossen wird und bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 109/
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,Hitdorf-Nord“ enthalten ist, handelt es sich hier um eine sonstige MaRnahme
der Innenentwicklung.

Da ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt wird, ist ein
gesonderter Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl
sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die
Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung voraussichtlich berthrt werden.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europa-
ischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Das Verfahren nach 8§ 13 a BauGB darf nur angewandt werden, wenn die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Die-
ses trifft fur den Bebauungsplan Nr. 185/1 ,An der Lehmkuhle" zu.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.185/1 ,An der Lehmkuhle® wurde in
der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses der Stadt Leverkusen erst-
malig am 18.01.2010 beschlossen, vorbehaltlich der Zustimmung durch die
Bezirksvertretung fir den Bezirk I. In der darauf folgenden Sitzung der Be-
zirksvertretung wurde die Sitzungsvorlage zur Beratung an den Bau- und Pla-
nungsausschuss zurtick verwiesen mit der Bitte, das Gebiet neu zu Uberpla-
nen, den Anregungen nach weniger Wohneinheiten nachzukommen und den
Wegfall offentlicher Parkplatze zu vermeiden. Hiermit entsprach die Bezirks-
vertretung inhaltlich einem bei der Stadt Leverkusen eingereichten und in der
Sitzung vorgetragenen Burgerantrag (Nr. 0327/2010). In der darauf folgenden
Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 01.03.2010 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr.185/I ,An der Lehmkuhle” beschlossen mit
der Mal3gabe, im Verfahren zum Offenlagebeschluss die Anregungen der Be-
zirksvertretung fur den Stadtbezirk | sowie des Burgerantrags zu prifen und
ggf. zu bericksichtigen. Die Planung wurde infolgedessen geéndert.

In seiner Sitzung am 21.06.2010 hat der Bau- und Planungsausschuss der
Stadt Leverkusen die Auslegung des Bebauungsplans Nr. 185/l ,An der
Lehmkuhle® gemafld 8 3 Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 a Baugesetzbuch be-
schlossen. Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 09.08.2010 bis
13.09.2010 durch Aushang im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen, El-
berfelder Haus, Hauptstral3e 101. Zusatzlich wurde auf der Internetseite der
Stadt Leverkusen auf die Auslegung verwiesen und Unterlagen digital zur Ver-
flgung gestellt. Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.08.2010 bis 20.09.2010. Dem Bau-
vorhaben entgegenstehende Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit und
der Behérden sind nicht eingegangen.

Stellungnahmen zur Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 185/I "An der
Lehmkuhle"

Wahrend der Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 185/I "An der Lehmkuhle”
sind keine Anregungen zu der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Pla-



24.1

24.2

3.1

3.2

-4 -

nung eingegangen. Anregungen erfolgten in Form von Hinweisen fir den
Baugrund. Die im folgendem aufgefiihrten Stellungnahmen fiihren gegentber
dem Bebauungsplanentwurf der Offenlage zu Ergdnzungen. Die Grundzlge
der Planung werden hierdurch nicht beruhrt.

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD), Bezirksregierung Dusseldorf

Lt. Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) der Bezirksregierung
Dusseldorf liegt die Flache des Planbereichs in einem ehemaligen Kampfge-
biet. Eine geophysikalische Untersuchung der zu tUberbauenden Flache wird
empfohlen. Aufschittungen nach 1945 sind bis auf das Gelandeniveau von
1945 abzuschieben. Die bauseitig durchzufihrenden Arbeiten vorbereitender
Art sollten mit Baubeginn durchgefihrt werden. Zur Festlegung des evtl. abzu-
schiebenden Bereichs sowie zur weiteren Vorgehensweise wird ein Ortstermin
mit einem Mitarbeiter des KBD erbeten. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten, Pfahlgrindungen)
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Hinweis im B-Plan:

Als Hinweis wird die Stellungnahme des KBD als Zusammenfassung ergan-
zend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 185/l ,An der Lehmkuh-
le* hinzugeflugt.

Landschaftsverband Rheinland (LVR) — Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde
als Untere Denkmalbehorde oder der LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland unverzlglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunéchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung der Rheinischen Bodendenk-
malpflege ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Hinweis im B-Plan:

Als Hinweis wird auf die 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW erganzend
zu den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 185/1 ,An der Lehmkuhle*
verwiesen.

Planungsbindungen

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und
unmittelbar berthren, nicht enthalten.

Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Koéln weist flr den Bereich
des Plangebietes einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.
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Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Die Fest-
setzungen des B-Plans sind aus dem FNP entwickelt.

Landschaftsplan
Der rechtswirksame Landschaftsplan trifft an dieser Stelle keine Aussage.

Hier ehemals bestehende Aussagen des Landschaftsplans wurden mit in Kraft
treten des Bebauungsplans Nr. 109/1 ,Hitdorf Nord" aul3er Kraft gesetzt.

Vorhandenes Planungsrecht/Stadtebauliches Konzept

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 185/ ,An der
Lehmkuhle* besteht bisher der seit dem 02.09.1998 rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 109/1 ,Hitdorf-Nord"“. Dieser sieht hier ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) in geschlossener Bauweise vor mit einer Grundflachenzahl von
0,4 (GRZ) und einer Geschossflachenzahl von 1,0 (GFZ). Fur die an der Stra-
Be ,An der Lehmkuhle” gelegenen Bauflachen ist eine zweigeschossige Bau-
weise vorgesehen, flr die hinteren Grundsticksbereiche wird eine ein- bzw.
zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Diese unterschiedlichen Mal3e wer-
den durch eine Nutzungslinie gegeneinander abgegrenzt. Zur Erschlielung
der hinteren Grundstucksflachen sind im Bebauungsplan Nr. 109/l ,Hitdorf-
Nord“ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFZ) zugunsten der Anlieger eingetra-
gen.

Das dem Bebauungsplan Nr. 109/1 ,Hitdorf-Nord“ zugrunde liegende stadte-
bauliche Konzept sieht eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern im Bereich
der Stral3e ,An der Lehmkuhle® sowie Einfamilienhduser in geschlossener
Bauweise in den hinteren Grundstiicksbereichen vor. Diese verdichtete
Wohnbebauung wirde insgesamt ca. 12 — 16 Wohneinheiten ermdglichen.

Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 185/ ,An der Lehmkuhle® ist an
die Stral3e ,An der Lehmkuhle® angebunden und wird Uber diese erschlossen.

Technische Ver- und Entsorgung

Im betroffenen Gebiet ,An der Lehmkuhle* sind Versorgungsleitungen fir
Strom, Wasser und Gas vorhanden. Die Entwasserung des Plangebiets kann
Uber den vorhandenen Mischwasserkanal erfolgen. In die privaten Stichwege
wird keine 6ffentliche Kanalisation verlegt.

Hochwasser/Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise im hoch-
wassergefahrdeten Bereich des Rheins. Die Wasserstande liegen teilweise
oberhalb der NN-H6hen des Plangebietes.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Schutzbereiches der Hochwasser-
schutzanlage in Leverkusen-Hitdorf, die bis auf eine Hohe von BHW 100 aus-
gelegt ist und auf BHW 200 erweitert werden kann.

Gemal Uberschwemmungsgebietskarte sind jedoch weiterhin bei BHW 100
oder dartiber hinaus Uberschwemmungen aus dem Hinterland der Stadt Mon-
heim maoglich, da hier entsprechende Schutzvorkehrungen fehlen. Die Stadt
Monheim hat ein Planfeststellungsverfahren fiir Anlagen zur Anpassung an
den Hochwasserschutz vorgesehen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet der Grundwasser-
stand mit dem Wasserstand des Rheins korrespondiert. Bei Hochwasser ist im
Plangebiet mit erhéhten Grundwasserstanden zu rechnen und es ist nicht
auszuschliel3en, dass es zu einer Beeintrachtigung von Untergeschossen und
Kellern kommt. Deshalb sollte eine entsprechende Bauvorsorge getroffen und
eine dem Hochwasser angepasste Bauweise beachtet werden. Dazu zahlen
insbesondere Kellerabdichtungen gegen driickende Grundwasser, Auftriebssi-
cherungen von Oltanks sowie eine Sicherung elektrischer Leitungen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Eintragungen im Altlastverzeichnis der
Stadt Leverkusen vorhanden.

Stadtbild und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 185/l ,An der Lehmkuhle® und in
unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Boden- oder Baudenkmale bekannt
bzw. eingetragen. Das Ortbild ist durch die umgebende Einfamilienhausbe-
bauung gepragt.

Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Flurstiick Nr. 590 in stadtischem
Besitz. Die Flursticke Nr. 588 (Weg) und Nr. 591 (Weg) stehen im privaten
und stadtischen Gemeinschaftseigentum. Die Flurstiicke Nr. 586, 592, 593
sowie Nr. 606, 608 und 609 befinden sich in privatem Eigentum.

Planung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Stral3e ,An der Lehmkuhle®.
Die stadtebauliche Planung sieht 8 Einfamilienhduser in Form von Einzel- oder
Doppelhdusern in offener Bauweise vor. Jedem Wohngeb&ude sind zwei
Stellplatze zugeordnet, die Uber einen privaten Stichweg erschlossen werden.
Die Stellung der Baukorper ermdglicht einen aufgelockerten und durchgriinten
Wohnbereich, der sich in das vorhandenen Siedlungsbild einfiigt.

In den rickwartigen Grundstickslagen wird eine eingeschossige Bauweise
durch den Bebauungsplan festgesetzt. Zur Erschlieungsstralle ,An der
Lehmkuhle* passt sich die Bebauung an die Bestandsgebaude an und wird
hier zweigeschossig vorgesehen.
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Die Grol3e der Grundsticke fir Doppelhauser liegt zwischen ca. 225 m2 bis
ca. 260 m2. Die stadtischen Grundstlcke fur eine Einzelhausbebauung sind
zwischen ca. 420 m2 und ca. 465 m2 grof3. Der Anteil an privater Verkehrsfla-
che betragt insgesamt ca. 280 mz2.

Begrundung der Festsetzungen

Art und MalR der baulichen Nutzung

5.2

Die Ausweisung des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) er-
folgen. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4, der Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 1,0 sowie durch die Festlegung der maximalen Traufh6he bestimmt.
Die Festsetzungen der Traufhéhe im WA1-, WA2- und WA3-Gebiet orientieren
sich mit 6,5 m Uber naturlicher Gelandeoberflache an den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans. Die Traufhéhen der freistehenden Einfamilien-
hauser im WA4-Gebiet werden auf 4,5 m begrenzt, um ausreichende Ab-
standsflachen in dieser riickwartigen Lage zu wahren und einschréankende
bauliche Auswirkungen gegenuber der vorhandenen Wohnbebauung zu ver-
meiden.

Entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter wird die Zahl der Wohnun-
gen im WAL- und WA3-Gebiet auf zwei Wohnungen pro Wohngebé&ude be-
grenzt. Eine dartber hinausgehende Reduzierung der Wohneinheiten wird aus
Grinden der Gleichbehandlung der Eigentimer an der StrafRe ,An der Lehm-
kuhle* nicht vorgenommen. Aus Grinden des stadtebaulichen Erfordernisses
zur Schaffung von Wohnraum, insb. im Zusammenhang mit der demografi-
schen Entwicklung in Leverkusen, wird die zweite Wohnung i.S. einer unter-
geordneten Einliegerwohnung beurteilt.

Die Zahl der Wohnungen wird im WA4-Gebiet auf eine Wohnung pro Wohn-
gebdude begrenzt, um der geplanten geringeren baulichen Verdichtung der
hinteren Grundstiicksbereiche zu entsprechen. Gleichzeitig wird hierdurch die
anzunehmende Verkehrsbelastung und die damit verbundene Beeintrachti-
gung der Anwohner reduziert.

Um gegentber den Eigentimern der Bestandsbebauung keine restriktiveren
Auflagen festzusetzen als das bestehende Planungsrecht des Bebauungs-
plans Nr. 109/ ,Hitdorf-Nord“ vorsieht, erfolgt im WA2-Gebiet keine Begren-
zung zur Anzahl der Wohneinheiten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Plangebiets ist die offene Bauweise festgesetzt. Um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, werden fur die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen Baugrenzen festgesetzt.

Geplant ist es, fur die Gebaude an der StralRe ,An der Lehmkuhle* (WAL,
WA2, WA3) eine zweigeschossige Bebauung festzusetzen, um eine Anpas-
sung der Bauweise im Bestand zu erzielen.
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Fur die freistehenden Einfamilienhduser (WA4) wird eine eingeschossige Bau-
weise festgesetzt, da hierdurch der ruckwartigen Grundstiickslage entspro-
chen wird und bauliche Einwirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung re-
duziert werden.

Stellpldtze und Garagen

5.4

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zuldssig, um dem Planungsziel
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu entsprechen. Um die ortliche
Parkplatzsituation im offentlichen Raum nicht zusatzlich zu belasten, werden
durch den Bebauungsplan mindestens zwei Stellplatze pro Wohngebaude er-
maglicht.

Verkehr

5.5

Der Planbereich ist unmittelbar an die StralRe ,An der Lehmkuhle* angebun-
den. Die Grundstiucksflachen im Plangebiet werden jeweils Uber eine private
Verkehrsflache erschlossen.

Technische Ver- und Entsorqung

5.6

Der Planbereich grenzt an die nord-6stlich verlaufende Stral3e ,An der Lehm-
kuhle“. Hier befindet sich ein Mischwasserkanal zur Abfiihrung von Schmutz-
und Regenwasser. Ebenfalls Uber die vorhandenen Stral3en ist die Versor-
gung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom gegeben.

Innerhalb des Plangebiets werden die zur Ver- und Entsorgung notwendigen
Leitungen innerhalb der privaten Verkehrsflache gefihrt.

Niederschlagsversickerung

5.7

Die Niederschlagswasser aller Dach-, Hof- und Terrassenflachen sind gem.
8§51 a (LWG NW) uber Versickerungsanlagen auf den Privatgrundstiicken
dem Grundwasser zuzufihren. Die grundsatzliche Eignung der Boden zur
Versickerung wurde im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 109/l ,Hitdorf
Nord" festgestellt.

Eine Ausnahme hiervon wird nur zugelassen, wenn der Nachweis geflhrt
werden kann, dass die anstehenden Bodenschichten zur Versickerung nicht
geeignet sind bzw. wenn die Versickerung nur mit einem unverhéaltnismanigen
Aufwand durchzufihren ist.

Stadtbild/Gestalterische Festsetzungen

In Anlehnung an die bestehenden gestalterischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“ und zur Entwicklung eines einheitlichen
Ortsbildes werden Regelungen zur Dachform, Dachgestaltung, Traufhéhe und
zur Materialienwahl getroffen.

Fir die Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsbildes werden Satteldacher
mit einer Neigung von 37° bis 42° festgesetzt. Als Dacheindeckungen sind
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ausschlie3lich schwarzgraue Dachziegel und Naturschiefereindeckungen in
schwarzgrauer Farbe zul&ssig.

Zur Entwicklung eines einheitlichen Ortsbildes werden fir die Gestaltung der
AulRenwande ausschliel3lich Ziegel in rot-brauner Farbung sowie geputzte o-
der geschlammte Flachen mit weil3en oder pastellfarbenen Anstrichen vorge-
sehen.

Fur ein geordnetes Siedlungsbild sowie aus stadtgestalterischen Grinden
werden durch den Bebauungsplan Vorgaben fiur Einfriedungen der Grund-
sticksflachen getroffen.

Belange des Umweltschutzes/Umweltprufung

Da ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt wird, ist ein
gesonderter Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl
sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die
Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung voraussichtlich berthrt werden.

Schutzgut Mensch

b)

Das Plangebiet ermdglicht eine Bebauung in offener Bauweise sowie die ver-
kehrliche ErschlielBung der hinteren Grundstiickbereiche. Da der Umfang die-
ser Belastungen als gering einzustufen ist, sind wesentliche negative Auswir-
kungen auf den Menschen durch den neuen Bebauungsplan nicht zu erwar-
ten.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

c)

Mit Realisierung der vorliegenden Planung werden bisher als nicht tiberbauba-
re und als Gartenland (Rasen) genutzte Flachen einer Bebauung zugefuhrt.
Hierdurch gehen Freirdume sowie Lebensraume fir Tiere im Siedlungsbereich
verloren. Besonders schitzenswerte oder wertvolle Biotoptypen sind nach Er-
kenntnissen der Stadt Leverkusen nicht betroffen, so dass der Eingriff in die-
sen Frei- und Lebensraum als nicht erheblich einzustufen ist.

Schutzgiiter Klima/Luft

d)

Uber den Bebauungsplan erfolgt kein zusétzlicher und tiber das bestehende
Bauplanungsrecht hinausgehender Eingriff in Natur und Landschaft. Die Aus-
wirkungen auf Klima und Luft werden als geringfligig eingestuft.

Schutzqut Landschaft

e)

Der Planbereich befindet sich innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs
und fuhrt nicht zu Beeintrachtigungen des freien Landschaftsraums.

Schutzqgut Boden

Nach heutigem Kenntnisstand besteht kein Altlastenverdacht. Schéadliche Bo-
denveranderungen sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
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Durch die im Zusammenhang mit der neuen Bauflachenausweisung zu erwar-
tende Versiegelung ist der Verlust von gewachsenen und belebten Béden zu
erwarten, die dem Naturhaushalt mit all ihren Funktionen, wie Vegetations-
standort, Lebensraum fur Bodenlebewesen, Filtervermdgen und Ertragsfahig-
keit vollstandig verloren gehen. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4 wird eine Eingriffsvermeidung angestrebt.

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet. Im Ande-
rungsbereich sind keine Gewasser vorhanden. Der Bebauungsplanbereich be-
findet sich teilweise im potentiellen Uberschwemmungsgebiet des Rheins. In
diesem hochwassergefahrdeten Bereich gelten im Besonderen der § 76 WHG
Abs. 3 und 5 beziiglich der Neuerrichtung von Heizoltanks bzw. Oltanks.

Um eine Beeintrachtigung des Grundwassers zu vermeiden, sollen die Nie-
derschlagswasser aller Dach-, Hof- und Terassenflachen gem. § 51 a (LWG
NW) Uber Versickerungsanlagen auf den Privatgrundstiicken dem Grundwas-
ser zugefuhrt werden. Die grundsétzliche Eignung der Boden zur Versickerung
wurde im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 109/1 ,Hitdorf Nord“ festge-
stellt. Eine Ausnahme hiervon wird nur zugelassen, wenn der Nachweis ge-
fuhrt werden kann, dass die anstehenden Bodenschichten zur Versickerung
nicht geeignet sind bzw. wenn die Versickerung nur mit einem unverhaltnis-
mafigen Aufwand durchzufihren ist.

Auswirkungen der Planung und Abwégung

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sollen innerstadti-
sche Wohnbaupotentiale genutzt werden, bevor neue Flachen an den Stadt-
randern in den AufRenbereichen des Stadtgebiets in Anspruch genommen
werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher sinnvoll, diesen bereits seit
Jahren als Wohnbauflache ausgewiesen Bereich so umzuplanen, dass die
beabsichtigte Wohnnutzung realisiert werden kann.

Die geplante Bebauung fiigt sich in Proportion und Gestaltung in die Umge-
bungsbebauung ein. Die geplante Bebauung dieses Bebauungsplans flhrt
gegenuber den urspringlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 109/
~Hitdorf-Nord“ zu einer geringeren baulichen Verdichtung im Bereich der hinte-
ren Grundsticksflachen. Die offene Bauweise ermdglicht die Belichtung und
Beluftung der angrenzenden Wohngrundstticke und entspricht damit den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse.

Mit der Umsetzung der durch den Bebauungsplan beabsichtigten Planung
kann die als Garagenhof genutzte stadtische Flache (westlicher Teilbereich
des Flurstiicks 590) entsiegelt und als Gartenland genutzt werden. Die hierauf
befindlichen privaten Stellplatze entfallen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters wird die Zahl der Wohnungen im WA1-
und WA3-Gebiet auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt. Eine dar-
Uber hinausgehende Reduzierung der Wohneinheiten wird aus Grinden der
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Gleichbehandlung der Eigentimer an der Straf3e ,An der Lehmkuhle® nicht
vorgenommen. Aus Grinden des stadtebaulichen Erfordernisses zur Schaf-
fung von Wohnraum, insb. im Zusammenhang mit der demografischen Ent-
wicklung in Leverkusen, wird die zweite Wohnung i.S. einer untergeordneten
Einliegerwohnung beurteilt.

Die Zahl der Wohnungen wird im WA4-Gebiet auf eine Wohnung pro Wohn-
gebaude begrenzt, um der geplanten geringeren baulichen Verdichtung der
hinteren Grundstiicksbereiche zu entsprechen. Gleichzeitig wird hierdurch die
anzunehmende Verkehrsbelastung und die damit verbundene Beeintrachti-
gung der Anwohner reduziert.

Um gegentber den Eigentimern der Bestandsbebauung keine restriktiveren
Auflagen festzusetzen als das bestehende Planungsrecht des Bebauungs-
plans Nr. 109/ ,Hitdorf-Nord“ vorsieht, erfolgt im WA2-Gebiet keine Begren-
zung zur Anzahl der Wohneinheiten.

Die Lage der festgesetzten Bauflachen sowie der Verkehrswege im aktuellen
Plankonzept entsprechen weitgehenst den urspriinglichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“. Hierdurch ergeben sich keine zu-
satzlichen Auswirkungen auf die o6ffentliche Verkehrsflache, die offentlichen
Parkplatze sowie auf die vorhandenen Baumstandorte an der StralRe ,An der
Lehmkuhle®. Somit wird den Anregungen der Burger entsprochen, keine be-
stehenden Parkplatze im offentlichen Raum entfallen zu lassen. Durch die
nunmehr gedrehte Anordnung der Baukdrper ergibt sich eine ungulnstigere
Gebaudeausrichtung zur Sonne mit den damit verbundenen Einschrankungen
zur passiven und aktiven Sonnennutzung. Diese Belange sind jedoch auf-
grund des bestehenden Parkdrucks in der Stral3e ,An der Lehmkuhle* zurtick-
zustellen. Zudem entfallen Kosten fur sonst erforderliche Umbaumal3nahmen
im offentlichen Raum. Um die ortliche Parkplatzsituation dartber hinaus nicht
zusatzlich zu belasten, werden durch den Bebauungsplan mindestens zwei
Stellplatze pro Wohngebaude ermdglicht.

Insgesamt wird durch den Bebauungsplan Nr. 185/ gegenuber der urspringli-
chen Planung des Bebauungsplans Nr. 109/l ,Hitdorf-Nord“ die Relation zwi-
schen Wohneinheiten und Parkplatzen im offentlichen Raum geringfligig ver-
bessert, da die Anzahl an Wohneinheiten durch die stadtebauliche Konzeption
verringert worden ist.

Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden Malinahmen er-
forderlich. ErschlieBungsmalRnahmen sind von den Grundstiickeigentimern

8. Planverwirklichung

8.1 Bodenordnung, ErschlieRung
zu tragen.

8.2  Uberschlagige Kostenschétzung

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Leverkusen keine Kosten.



8.3  Flachenbilanz

Gesamtgebiet

davon:

offentliche Verkehrsflache:
private Verkehrsflache:
Nettobauflache:

Anzahl Reihenh&user Bestand
Anzahl Doppelhaushalften neu
Anzahl Einzelhduser neu

Leverkusen, den

Lena Zlonicky

=12 -

ca. 3.867 m2

/
197 m2
3.670 m2

4
4
4



