Anlage 3

Bebauungsplan 195/11 , WaldstraRe*
- Begrindung zur frihzeitigen Birgerbeteiligung -

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 195/11 ,Waldstral3e* liegt nérdlich im
Leverkusener Stadtteil Kiippersteg und ist grob wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Stral3e ,Auf dem Weierberg“, die 6stliche Grenze des
Vorplatzes im Eingangsbereich des Friedhofs Reuschenberg und die Verlan-
gerung dieser Platzbegrenzung nach Norden (westliche Grenze des Flur-
stucks 49, Gemarkung Burrig, Flur 8),

- im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 49, 48 und 980, Ge-
markung Burrig, Flur 8,

- im Osten durch die riickwartigen Grenzen der Hausgrundstticke ,Waldstr. 6
und 8“ und im weiteren Verlauf durch die rickwartigen Grenzen der Haus-
grundstticke ,Miuhlenweg 149 bis 143" und schlielich durch die dstliche Stra-
Renbegrenzungslinie der Waldstral3e.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.12.800 m2. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist dem als Anlage 1 beigeflgten Ubersichtsplan zu entnehmen.

2. Aufgabenstellung und Planverfahren
2.1 Bestand und aktuelle Situation

In dem seit dem 13.03.2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lever-
kusen wird der 6stlich der Zufahrt zum Friedhof Reuschenberg gelegene Grund-
stucksbereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Friedhofsaffine Nutzun-
gen”“ und nordlich angrenzend als Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof*
dargestellt. Damit dient diese Flache den tats&chlich vorhandenen Nutzungen, wie
Blumenhandel und Gartnerei und bietet gleichzeitig ein Potential flr weitere derartige
Nutzungen bzw. fur eine Erweiterung des Friedhofs.

Ostlich dieser Sondergebietsflache stellt der Flachennutzungsplan auf der Ostseite
der Waldstral3e, im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung, eine Wohnbauflache
dar. Westlich der Waldstral3e sind aul3erhalb der Wohnbauflachendarstellung des
Flachennutzungsplans weitere Wohnhauser vorhanden bzw. entsprechend dem Ein-
figungsgebot des Baugesetzbuchs planungsrechtlich genehmigt worden.

Am 18.12.2009 wurde fur das Grundstick Gemarkung Burrig, Flur 8, Flursttick 49 ein
Antrag auf Erteilung eines Vorbescheides zur Errichtung von vier Einfamilienhausern
mit jeweils einer Garage gestellt. Das Grundstiick gehdort zu einer friheren Gartnerei,
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von dem die Gebaude und das Treibhaus noch vorhanden sind. Die Géartnerei sollte
hierzu abgerissen werden. Das gesamte Bauvorhaben liegt, mit Ausnahme der ge-
planten Zufahrt von der Waldstral3e, innerhalb der Grunflachendarstellung des Fla-
chennutzungsplans. Gemal § 10 Abs. 1, Ziff. 9 der Hauptsatzung der Stadt Leverku-
sen sind die Bezirksvertretungen zustéandig fur planungsrechtliche Genehmigungen
fur Vorhaben im Innenbereich gemanR § 34 Baugesetzbuch, sofern der Flachennut-
zungsplan keine Bauflachen- oder Baugebietsdarstellung enthélt. In ihrer Sitzung am
27.04.2010 hat die Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Il entschieden, in dem be-
troffenen Bereich keine Wohnbebauung zuzulassen und die Zielsetzungen des Fla-
chennutzungsplans in die Festsetzungen eines Bebauungsplans umzusetzen.

Das Plangebiet befindet sich im Schutzstreifenbereich einer oberirdisch gefuhrten,
stromflihrenden Hochspannungsleitung. Aus dem Schreiben der DB Netze Energie
GmbH vom 29.01.2008 zum Baugenehmigungsverfahren fir die Beantragung eines
Doppelhauses (AZ B2-2008-69) geht hervor, dass bei Einhaltung einer Firsthohe von
ca. 63,00 m U.NN seitens des Leitungstragers keine Einwénde zu der beantragten
Bebauung erhoben werden.

2.2  Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeftuhrt. Der Einsatz dieses rechtlichen Instruments ist
sinnvoll und maoglich, da die Regelungsinhalte des Bebauungsplans auf ein Min-
destmald begrenzt werden sollen, lediglich das derzeitige, nach den Bestimmungen
des § 34 BauGB geltende Planungsrecht konkretisiert werden soll und die Laufzeit
fur die zur Sicherung der Bauleitplanung beabsichtigte Veranderungssperre mog-
lichst kurz gehalten werden kann.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung dient der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Die Grél3e des Plangebietes betragt weniger als 20.000 m2. Darlber
hinaus unterliegt der Bebauungsplan nicht der Pflicht einer Umweltvertraglichkeits-
prufung, und es bestehen keine Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten gemal der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie vorliegt. Um
sicherzustellen, dass keine planungsrelevanten Arten durch die Planung betroffen
sind, wird im weiteren Verfahren eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.
Vorbehaltlich dieser Prifung kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13 a BauGB durchgefihrt werden.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB muss bei gesi-
cherter stadtebaulicher Ordnung auf der Ebene des Flachennutzungsplans kein
Anderungsverfahren durchgefiihrt werden. Der Flachennutzungsplan ist lediglich im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 195/11 ,Waldstral3e* erfolgte am
21.06.2010 durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen (Vorlage
Nr. 487/2010).

Zur Sicherung der Planung fuir diesen Bereich wurde am 12.07.2010 durch den Rat
der Stadt Leverkusen eine Verdnderungssperre gem. § 14 Abs. 1 und 8 16 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen (Vorlage Nr. 488/2010).



2.3 Bauordnungsrechtliches Verfahren

Eine aufgrund der Ablehnung der Bauvoranfrage (AZ 63-V2-2009-00011) fur das
Flurstiick Nr. 49, Gemarkung Burrig, Flur 8 zur Errichtung von 2 Doppelhausern und
einer Hausgruppe (3 WE) eingereichte Klage wurde zwischenzeitlich zuriickgenom-
men und das Verfahren hierzu eingestellt. Wegen des Aufstellungsbeschlusses und
der bestehenden Baurechte ist es zur Umsetzung der Planungsziele auch weiterhin
erforderlich, das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 195/l ,WaldstraRe* durchzu-
fuhren.

3. Ziele der Planung

Der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 195/l ,WaldstraRe“ grenzt an den Friedhof
Reuschenberg. Der Bebauungsplan soll Flachen fir Nutzungen sichern, die im Zu-
sammenhang mit diesem Friedhof stehen. Zudem sind Friedhofe stadtische Kultur-
statten, die der Bestattung der Toten und ihrem Gedenken dienen. Aufgrund ihrer
Eigenart und Zweckbestimmung stellen Friedhofe langlebige Einrichtungen dar, de-
nen im Sinne einer ,Unantastbarkeit* besonderer Stellenwert zuerkannt wird. Eine
besondere innere und aul3ere Gestaltung sowie das spezifische Verhalten der Besu-
cher und Nutzer pragen den Charakter eines Friedhofs. Hieraus leiten sich auch fur
die unmittelbare Nachbarschaft des Friedhofs stadtebauliche Anspriche ab. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 195/11 ,\Waldstral3e” werden neben den nutzungsbezogenen
Festsetzungen fur den Bereich des Haupteingangs auch Festsetzungen fur die an
den Friedhof heranreichenden Grundstiicke getroffen.

Ziel der Planung ist es, unter Berucksichtigung der vorhandenen Nutzungen, die Ziel-
setzungen des Flachennutzungsplans in die Festsetzungen eines Bebauungsplans
zu entwickeln. Insbesondere sind

e die dem Eingangsbereich des Friedhofs zugeordneten Nutzungen, wie Gart-
nerei, Blumenhandel, Steinmetz etc. und sinnvolle Erweiterungen dieser Nut-
zungen,

e eine geringe Versiegelung fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Grin-
flache,

e die entlang der Waldstral3e vorhandene bzw. bereits genehmigte Wohnbe-
bauung und

e entlang der nordlichen Plangebietsgrenze eine Grunflache als Puffer zum
Friedhof

planungsrechtlich zu sichern und zu entwickeln.

4. Planungsbindungen

4.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und unmittel-
bar berthren, nicht enthalten.



4.2 Regionalplan

Fur den sudlichen Teilbereich des Plangebiets weist der Regionalplan der Bezirksre-
gierung Koln einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus, das nordliche Plange-
biet befindet sich in einem als Waldbereich mit der Freiraumfunktion ,Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” gekennzeichneten Bereich.

4.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen wird der ndrdliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Friedhof* dargestellt, der 6stliche Geltungsbereich als Wohnbauflache und der west-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Friedhofsaffine Nutzungen®.

5. Planung
5.1 Sondergebiet

Vor dem Hintergrund, dass an den Planungszielen ausgerichtete, konkrete Investiti-
onsabsichten derzeit nicht existieren und um den Spielraum fUr derartige Investitio-
nen maoglichst weit zu halten, wurde zum Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 195/11 ,Waldstral3e” lediglich die Art der baulichen Nutzung festgesetzt und die
Grundflachenzahl (GRZ) als Entwurf festgesetzt. Konkretere Festsetzungen z.B. fur
Baufelder bzw. nicht Gberbaubare Flachen, Stellplatze Nebenanlagen oder Gestal-
tung werden u.a. auf Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung entwi-
ckelt.

Die im Bebauungsplan Nr. 195/11 ,Waldstral3e* als Sondergebiet ausgewiesenen Fla-
chen befinden sich im westlichen, dem Friedhofseingang zuzuordnenden Planbe-
reich. Dieses Gebiet entwickelt sich entsprechend der Darstellung des Flachennut-
zungsplans, der hier das Entwicklungsziel ,Sondergebiet fur Friedhofsaffine Nutzun-
gen“ darstellt. Die textlich im Flachennutzungsplan verwendete sowie im Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 195/I1 ,Waldstral3e* ibernommene Be-
zeichnung ,Friedhofsaffine Nutzungen* wird, aus Grinden der besseren Verstand-
lichkeit, in ,Friedhofsbezogene Nutzungen* umformuliert.

Zulassig sind hier samtliche gewerbliche Nutzungen, die in einem engen Zusam-
menhang mit der Friedhofsnutzung stehen, wie z.B. Blumen- und Grabschmuckhan-
del, Friedhofsgartnerei, Steinmetzbetrieb aber auch Gaststatte/Café, in denen ein
»Trauermahl” bzw. ,Reueessen” stattfinden kann. Einrichtungen fir soziale oder
kirchliche Zwecke sind hier ebenfalls zulassig. Als weitere Nutzungsmaoglichkeit sind
innerhalb des Sondergebietes auch Tierbestattungen méglich, vorbehaltlich einer
bauordnungsrechtlichen Prifung innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens.

Fur das im unmittelbaren Nahbereich des Friedhofs bzw. des Waldes gelegene
Sondergebiet 1 (SO1) wird ein geringer Versiegelungsgrad von maximal 25 % uber-
baubarer Grundsticksflache festgesetzt (GRZ 0,25). Hierdurch soll der Zielsetzung
des Flachennutzungsplans (Grunflache) Rechnung getragen werden und eine weit-
gehend begrinte Gestaltung der Grundstiicksflache sichergestellt werden.



Fir das sudlich im Plangebiet festgesetzte Sondergebiet 2 (SO2) wird, in Anlehnung
an den Flachennutzungsplan und im Ubergang zum bereits bestehenden Wohnge-
biet, eine Uberbaubare Grundstiicksflachen von 40 % (GRZ 0,4) festgesetzt.

Fiur den als Sondergebiet 3 (SO3) ausgewiesenen Bereich wird die gemaf Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fir sonstige Sondergebiete angegebene Obergrenze
der Uberbaubaren Grundsticksflache von maximal 80 % festgesetzt (GRZ 0,8).

Innerhalb der als Sondergebiet ausgewiesenen Flachen erfolgt eine am Bestand ori-
entierte Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen, um aus stadtebaulichen Grinden
eine Regulierung der Baudichte zu erzielen. Entsprechend des Zulassigkeitskatalogs
fur Gewerbegebiete in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sollen Wohnungen
nur, dem jeweiligen Gewerbebetrieb untergeordnet, fur Aufsichtspersonen, Betriebs-
inhaber- und -leiter als Ausnahmeregelung zugelassen werden. Fir diese Gebaude
kann die Firsth6he nach § 34 BauGB beurteilt werden.

5.2  Wohnen

Fur das weitere Verfahren werden - tGber einen einfachen Bebauungsplan hinaus -
fur die Wohnbauflachen auch Festsetzungen fir das Mal3 der baulichen Nutzung
sowie fur die Uberbaubare Grundsticksflache getroffen, um die stadtebauliche Ent-
wicklung im Ubergangsbereich zum Friedhof eindeutig zu bestimmen. Durch den
Bebauungsplan Nr. 195/11 ,Waldstral3e* erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ). Festsetzungen zur
maximalen Firsthbhe sowie zur Dachneigung werden aus stadtebaulichen Grinden
getroffen sowie zur Begrenzung der Hohe der Geb&ude, um einen ausreichenden
Schutzabstand zu den vorhandenen stromfihrenden Leitungen zu gewéhrleisten.

Fur den Ostlichen, der Waldstral3e zugeordneten Planbereich, soll die entlang der
WaldstralRe vorhandene bzw. nérdlich des Wohnhauses Nr. 9 bereits genehmigte
Wohnbebauung (Nr. 13 und 15) durch die Festsetzung einer Wohnbauflache pla-
nungsrechtlich abgesichert und eine maf3volle Nachverdichtung erzielt werden. Das
Wohnhaus ,Waldstral3e 9%, das innerhalb der Sondergebietsdarstellung des Fla-
chennutzungsplans liegt, wurde auf der Grundlage von 8§ 34 Baugesetzbuch pla-
nungsrechtlich genehmigt, fir das noch nicht realisierte Bauvorhaben ,Waldstral3e
13 und 15", das innerhalb der Grunflachendarstellung des Flachennutzungsplans
liegt, existiert auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch ein positiver Bauvorbe-
scheid. Diese Wohnbebauung auf der Westseite der WaldstralRe korrespondiert mit
dem auf der Ostseite innerhalb der Wohnbauflachendarstellung des Flachennut-
zungsplans vorhandenen Doppelhaus (Nr. 6 und 8) und festigt den Wohnstral3encha-
rakter der Waldstral3e. Die flr das Doppelhaus festgesetzten Baugrenzen berick-
sichtigen eine maf3volle Entwicklung des Bestandsgebaudes.

5.3 Private Grinflache

Nordlich des Planbereichs befinden sich die wald&hnlichen Flachen des Friedhofs
Reuschenberg. In analoger Anwendung des Waldabstandsbeschlusses des Rates
der Stadt Leverkusen soll daher entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze eine ca.
10 m breite Grinflache fir eine dichte Bepflanzung mit Bischen und Strauchern (ge-
stufter Waldsaum) als Abstandsgriin zum Baumbestand des Friedhofs festgesetzt
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werden. Konkrete Festsetzungen zu Pflanzbindungen werden im weiteren Verfahren
mit dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW abgestimmit.

6. Flachenbilanz
Sondergebiet: 7.060 m2
Allgemeines Wohngebiet 3.670 m?
Private Griinflache 1.580 m2
StralRenverkehrsflache 480 m2
Gesamtflache 12.790 m2

Leverkusen, den

gez.

Lena Zlonicky



