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1. VERFAHREN

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Jakob-Eulenberg-
Weg*“

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Leverkusen-Lutzenkirchen und wird
eingefasst von der rickwartigen Bebauung der ,Quettinger Stral3e®
bzw. der Stral3e ,In Holzhausen“ im Norden, der rickwartigen Bebau-
ung der ,Dohrgasse” im Osten, landwirtschaftlich genutzten Griunland-

flachen im Suden sowie der rickwartigen Bebauung der StralRe ,Feld-
siefer Weg" im Westen.

In ndherer Umgebung befinden sich sowohl Kindertagesstétten, Grund-
schulen als auch weiterfiihrende Schulen. Auch die Dinge des taglichen
Bedarfs sind in wenigen Fahr- bzw. Gehminuten zu besorgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr.,
220, 242, 241, 1156, 976, 953, 1130, 1129, 238, 1128, 1126, 1127,
244, 1242, 1241, 1240, , 1239, 1238, 1237, 893, 484, 482, 215, 216,
217, 183, 184, 187, 435, 151, 150, 245, und in Teilen die Flurstiicke
638, 642, 890, 909, 911, 161, 162, 249 und 1225 der Flur 24 in der
Gemarkung Lutzenkirchen. Die GrolRe des Plangebietes betragt rund

2,6 ha. Die Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung (s. Anlagen 2-3) zu enthnehmen.
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Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 157/lll wird als sog. Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt.
Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die den

Schwellenwert von 20.000 m2 Uberbaubarer Grundstiicksflache i.S. d. §
19 Abs. 2 BauNVO nicht erreicht oder Uiberschreitet.
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Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unter-
liegen. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzguter, sind
nicht betroffen.

Die Stadt Leverkusen sieht die Voraussetzungen fur die Anwendung
des 8§ 13 a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Jakob-
Eulenberg-Weg“ als gegeben. Fir den Bebauungsplan wird demnach
keine Umweltprufung erfolgen. Ein Umweltbericht wird der Begriindung
nicht beigefugt. Die durch die Planung bedingten Eingriffe gelten vor
der planerischen Entscheidung als erfolgt bzw. zuldssig. Gleichwohl
erfolgt eine Darstellung und Abwagung der Umweltbelange.

2. AUSGANGSLAGE UND PROBLEMDARSTELLUNG

Die Stadt Leverkusen besitzt durch die rdumliche N&he zu den Bal-
lungsraumen Koln und Dusseldorf und durch den Anschluss an die
Uberregionalen Verkehrstrassen auch als Wohnstandort eine besonde-
re Lagegunst. Besonders bei jungen Familien mit Kindern ist ein Inte-
resse an attraktivem und guinstig gelegenem Wohnraum mit Infrastruk-
tur aber auch mit Erholungsflachen in der unmittelbaren Umgebung
vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Innenbereich, der durch die
rickwartige Bebauung der umliegenden Stral3en gebildet wird. Das
Plangebiet wird derzeit GUber den Jakob-Eulenberg-Weg erschlossen.
Uber diese ErschlielRung hat sich in den vergangenen Jahren bereits
eine wohnbauliche Entwicklung vollzogen, die geméal § 34 BauGB ge-
nehmigt worden ist. Daneben hat sich auch im westlichen Bereich des
Plangebietes an der Strale ,Am Kronefeld“ eine Bebauung nach § 34
BauGB entwickelt, deren Erschlie3ung tiber Privatgrundstticke erfolgt.

Durch die Lage zwischen den angrenzenden Wohngebieten, der Nahe
des Birgerbuschs, dem gréf3ten Waldgebiet der Stadt Leverkusen und
der verkehrsgunstigen Anbindung, zeichnet sich das Plangebiet als at-
traktiver Wohnstandort fur Familien aus. Hinzu kommt die verkehrs-
gunstige Lage am regionalen und Uberregionalen Verkehrsnetz sowie
im OPNV-Netz und die gute Erreichbarkeit der Leverkusener Zentren
Wiesdorf und Opladen mit seinen Bildungseinrichtungen.

Eine Nachverdichtung der bestehenden Wohngebiete und die Weiter-
entwicklung des Plangebietes bieten sich demnach an.
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3. PLANUNGSZIELE

Ziel der Planung ist die Schaffung qualitativer und nachfrageorientierter
Flachen fur Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel- und Doppel-
hausern auf grof3zugigen Grundstiicken.

Um eine qualitativ geordnete stadtebauliche Entwicklung fur das Plan-
gebiet sicherzustellen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes not-
wendig.

Die Planung soll vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Siedlungspoli-
tik betrieben werden. Durch die Innenentwicklung soll die weitere Inan-
spruchnahme von Flachen im Auf3enbereich verhindert werden.

4. PLANUNGSBINDUNGEN

4.1 Regionalplan

Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln weist den Be-
reich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

4.2 Flachennutzungsplan

Das gesamte Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen als Wohnbauflache dargestellt.

Dartber hinaus wird textlich dargestellt, dass fur den Bereich des Plan-
gebietes eine aufgelockerte, an dem Bestand der Umgebung orientierte
Bebauung ,freistehende Einfamilienhduser auf grofen Grundstticken®
Ziel der weiteren Bauleitplanung ist. Stdlich des Plangebietes stellt der
FNP eine Grunflache dar.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt bzw. wird nach
Satzungsbeschluss hinsichtlich der textlichen Darstellung ,freistehende
Einfamilienhduser auf groRen Grundstiicken® angepasst.

4.3 Landschaftsplan

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen, und zwar weder im rechtsgultigen noch im neu
aufzustellenden Plan.

4.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet wird von keinem Schutzgebiet auf EU- und / oder natio-
naler Ebene tangiert. Ferner befinden sich dort keine registrierten Bio-
top- bzw. Biotopverbundflachen und das Plangebiet ist nicht Bestandteil
eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

Ca. 460 m sudlich des Plangebietes befindet sich die Verbundflache
Burgerbusch. Dabei handelt es sich um ein abwechslungsreiches, aus-
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gedehntes Laub- und Nadelmischwaldgebiet, welches, zerschnitten
durch die Autobahn A 1, das grof3te Waldgebiet der Stadt Leverkusen
darstellt.

4.5 Verbindliches Planungsrecht

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvor-
haben richtet sich zurzeit nach den 88 34 und 35 BauGB.

Lediglich die Verkehrsflache ,Am Kronefeld“ im auliersten Westen des
Plangebietes, auf der Hohe der bestehenden Hauser Am Kronefeld 1a,
1b, 2 und 4 liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
33/77/11. Die Stralle ,Am Kronefeld“ wird in diesem Bebauungsplan als
eine ,GFL-Flache“ dargestellt. Der weitere Verlauf der Stralle ,Am
Kronefeld liegt im ungeplanten Bereich.

4.6 Vorhandene Nutzung

Der groldte Teil des Plangebietes ist unbebaut und wird derzeit land-
wirtschaftlich als Wiese genutzt. Auf der nordlichen Seite des Jakob-
Eulenberg-Weges sind im Laufe der Zeit bereits 5 freistehende Wohn-
gebaude auf grol3ziigigen Grundsticken entstanden, die gemal § 34
BauGB genehmigt wurden. Teile des Plangebietes werden zudem als
Gartenland genutzt. Das Plangebiet ist leicht in Richtung Suden ge-
neigt, die geodatischen Hohen liegen zwischen 96,5 m U NHN (Uber
Normalhdhe Null) im Norden und 87,8 m . NHN im Stden.

Am noérdlichen Rand des Grundstiickes befindet sich im Anschluss an
Flurstick 205 (Quettinger StraRe 5) eine Garagenbebauung innerhalb
des Plangebietes. Diese Garagen sollen abgerissen werden und mis-
sen bei der Entwurfsplanung nicht bertcksichtigt werden.

Das Umfeld des Plangebietes entlang der umliegenden StraRen wird
gepragt durch eine Uberwiegend aufgelockerte Wohnbebauung in Form
von ein- und zweigeschossigen Hausern. Entlang der Stral3e ,Quettin-
ger Straf3e“, ,In Holzhausen“ und ,Dohrgasse” ist in Teilen auch eine
dichtere Bauweise mit bis zu drei Geschossen im Geschosswohnungs-
bau vorhanden. Entlang der gewachsenen Stralde ,Quettinger Strale*
befindet sich in den Erdgeschossen bzw. im ruckwartigen Bereich teil-
weise gewerbliche Nutzung.

Auf dem Flurstick 934 befinden sich im rickwartigen Bereich der Quet-
tinger Stral3e (zwischen Quettinger Stral3e 1 und 3) insgesamt 22 Ga-
ragen, die von dem vorliegenden Plangebiet aus riickwartig (Uber Flur-
stiick 893) erschlossen werden. Eine Zufahrt von der Quettinger Stral3e
aus besteht nicht.
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In der sudlichen und westlichen unmittelbaren Umgebung finden sich
als vorherrschende Bauformen freistehende Einfamilien- sowie Doppel-
und Reihenhéuser. In der Dohrgasse befindet sich des Weiteren eine
Kirche.

4.7 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fast ausschlief3lich tber die
Stral3e ,Jakob-Eulenberg-Weg“, die im Norden an die Straf3e ,In Holz-
hausen® anbindet. Die Anbindung an die Stral3e ,In Holzhausen® erfolgt
aufgrund der vorhandenen Grundstiicksverhaltnisse in einem relativ
spitzen Winkel. Eine ausreichende Sicht der ausfahrenden PKW-Fahrer
ist dennoch gegeben, da die bestehenden Hauser ,In Holzhausen® 6a
und 18 an dieser Stelle gegentber der Stral3enflucht leicht zurtickwei-
chen.

Die vorhandenen 22 Garagen auf Flurstiick 934, aul3erhalb des Plan-
gebietes, sollen auch weiterhin Uber das Plangebiet (Uber den Jakob-
Eulenberg-Weg) erschlossen werden. Hierzu ist beabsichtigt, entlang
des Geltungsbereiches eine Flache mit einem Fahrrecht zugunsten der
Anlieger einzurichten.

Im Westen erfolgt eine weitere Anbindung an die Stralle ,Am Krone-
feld“. Lediglich ein geplantes Haus im aul3ersten Westen des Plange-
bietes wird zusammen mit den bestehenden Hausern ,Am Kronefeld* 1
bis 7 Uber die Stralde ,Am Kronefeld“ erschlossen. Die Parzelle dieser
Stral3e befindet sich im Eigentum der Stadt Leverkusen, ist jedoch bis-
her keine offentliche Verkehrsflache, da der geltende Bebauungsplan
Nr. 33/77/1l ,Bereich Friedhof Quettingen® in diesem Bereich zz. eine
Flache mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht festsetzt.

Hausnummer 7 liegt auRerhalb dieses Bebauungsplanes und wird zur-
zeit Uber das Grundstuck ,Am Kronefeld 3 erschlossen.

Die ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV (Buslinien 201, 215,
220, 231 des VRS) wird Uber die HaupterschlielBungsstraf3en ,Quettin-
ger StraRe“ (K4) und die Stra3e ,In Holzhausen“ (K4) sowie die ,Lut-
zenkirchener Strafl3e” (L 219) gewéahrleistet.

Ferner ist das Uberregionale Verkehrsnetz (A 1) in wenigen Minuten zu
erreichen und somit auch die Stadte Koln und Dusseldorf.

In einem Gutachten des Biiros SchiiRler Plan vom Oktober 2010* wur-
de die Leistungsfahigkeit der Anbindung Jakob-Eulenberg-Weg und
Feldsiefer Weg untersucht. Hierbei wurde die damals beabsichtigte Be-
bauung Am Feldsiefer Weg (30 — 40 WE sowie eine Kita fur 60 — 200
Kinder) und die Bebauung des vorliegenden Plangebietes Jakob-
Eulenberg-Weg mit ca. 30 WE als Zusatzverkehr berticksichtigt.

! Verkehrsgutachten Leverkusen-Quettingen, August 2010, 21-09670, SchiiBler-Plan
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Hinsichtlich des bestehenden Verkehrsaufkommens wurden Zahlungen
durchgefuhrt.

Das Gutachten kommt fur den Jakob-Eulenberg-Weg zu dem Ergebnis,
dass hier keine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit zu erwarten ist.
Zusammenfassend wird in dem Gutachten festgestellt: ,Gegen das
Wohngebiet ,Jakob-Eulenberg-Weg“ bestehen aus verkehrsplaneri-
scher Sicht keine Bedenken, da sich dieses uber den Knotenpunkt Ja-
kob-Eulenberg-Weg verteilen wird und dieser auch mit der Prognosebe-
lastung leistungsfahig ist.”

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Jakob-
Eulenberg-Weg wird weiterhin festgestellt: ,Die Leistungsfahigkeitsbe-
rechnungen zeigen fir den Knotenpunkt Jakob-Eulenberg-Weg in allen
Knotenpunktzufahrten weiterhin eine sehr ausreichende Verkehrsquali-
tat.”

Aufgrund der Aussagen des Gutachtens ist davon auszugehen, dass
auch durch die Erh6hung der Wohneinheiten in diesem Gebiet auf ca.
50 keine Beeintrachtigung erfolgen wird. Die ErschlieBung der vorhan-
denen 22 Garagen wurde bei der Bestandserhebung bereits berlck-
sichtigt. Da das Gutachten inzwischen drei Jahre alt ist soll eine Aktua-
lisierung im Laufe des Verfahrens erstellt werden.

4.8. Boden

Aus einem Gutachten der Firma Slach & Partner vom Oktober 2003, in
dem der gesamte Geltungsbereich einschliel3lich der stdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flache untersucht wurde, geht hervor, dass der
grof3te Teil des Plangebietes aufgrund des hohen Grundwasserstandes
nicht geeignet ist firr eine zentrale oder dezentrale Versickerung?: ,Alle
Ergebnisse zusammenfassend empfiehlt der Gutachter im Uberwiegen-
den Teil des untersuchten B-Plangebietes 157/111 Jakob-Eulenberg-Weg
von einer dezentralen Versickerung auf den einzelnen Grundsticken
abzusehen. Auch ein geeigneter Standort flr eine zentrale Versicke-
rung an einem morphologisch tief liegendem Punkt existiert im Untersu-
chungsgebiet nicht.”

Lediglich ein kleiner Bereich im Nordwesten des Plangebietes ist fir die
Versickerung von Regenwasser geeignet. Aufgrund der geringen Grof3e
dieses Bereiches empfiehlt das Gutachten jedoch auch in diesem Be-
reich davon abzusehen: ,Auf Basis der bisherigen Untersuchungser-
gebnisse sollte auch im nordwestlichen Bereich von einer Versickerung
von Niederschlagsabflissen abgesehen werden, da die tatsachlich ge-
eignete Flache im ungunstigsten Fall sehr klein ist.”

% Gutachten 03-1717, Biiro Slach & Partner, Wipperfiirth vom Oktober 2003.
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In einem weiteren Gutachten des Buros Slach & Partner vom Mai 2004
wird die Tragfahigkeit der Boden untersucht. Hierbei werden Empfeh-
lungen fur die Bebauung mit Unterkellerung, insbesondere stdlich des
geplanten Verbindungsweges abgegeben. Es ist beabsichtigt, diese
Empfehlungen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu berick-
sichtigen®.

Nach heutigem Kenntnisstand (aufgrund der Auswertung des Boden-
schutz- und Altlastenkatasters, des Gewerbekatasters, GIS Leverkusen
sowie den Karten Topografische Karte und deutsche Grundkarte dgk5)
liegen keine Hinweise auf Altlasten und/oder schéadliche Bodenverande-
rungen vor.

4.9 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB un-
ter Aspekten des Klimaschutzes und vor allem in Hinblick auf den Ein-
satz erneuerbarer Energien, die Energieeffizienz und die Energieein-
sparung, mit Wirkung vom 30.07.2011 geandert und erganzt.

Gemal des Klimaschutzprogrammes der Stadt Leverkusen ist die Aus-
richtung der Dachflachen zur Nutzung passiver Sonnenenergie zulas-
sig. Weiterhin sollen die uberbaubaren Grundstucksflachen so ange-
ordnet werden, dass eine Ausrichtung nach Siden oder nach Westen
maglich ist.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um eine typische Nach-
verdichtung die dazu dient, die Inanspruchnahme von zusatzlichen im
AuBenbereich gelegenen Flachen zu verhindern und die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen zu starken. Vor diesem Hintergrund kann die
geplante Bebauung als Beitrag zum Klimaschutz gesehen werden.

Weiterhin wurde die Bebauung so projektiert, dass ein grof3tmdaglicher
Anteil der Dachflachen in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet ist, um eine
optimale Ausnutzung der Sonnenenergie zu ermdglichen.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG

Die Planung sieht in zwei Varianten eine aufgelockerte Bebauung in
Form von Doppelhdusern und freistehenden Einfamilienhausern vor.
Insgesamt sollen in Variante 1 51 und in Variante 2 50 Einfamilienh&u-
ser entstehen. Die neue Bebauung soll sich in die bestehenden Struktu-
ren einfiigen und einen Ubergang bilden zu den siidlich gelegenen
Grunflachen. Der sudliche Bebauungsrand wird von einem Grunstreifen
umgeben. Die Bebauung orientiert sich in etwa an den Hohenlinien
bzw. an der topografische Situation. Die HaupterschlieBung des Plan-
gebietes erfolgt Uber die Stral3en ,Jakob-Eulenberg-Weg“ sowie unter-

® Gutachten 04-1859 Biiro Slach & Partner, Wipperfiirth vom Mai 2004
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geordnet Uber die Stralle ,Am Kronefeld“. Durch Verlangerung dieser
Stral3en innerhalb des Plangebietes unter Berlcksichtigung der vor-
handenen Grundstiicksverhaltnisse wird eine (ful3laufige) Verbindung
dieser Stral3en erreicht. Fur den motorisierten Verkehr soll diese Ver-
bindung jedoch gesperrt werden.

Die Strale ,Am Kronefeld® wird in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit einbezogen, um die ErschlieBung der Hauser Am
Kronefeld 3 bis 7 zu regeln. Gleichzeitig wird die bisherige Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtflache durch die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes zu einer offentlichen Verkehrsflache. Mit den Bewohnern
der betroffenen Hauser wurde diese Vorgehensweise abgestimmt. Die
FuRRgangerfurth zur Abbindung des Individualverkehrs wurde so gelegt,
dass die Bewohner von Haus Nr. 7 wie bisher die Zufahrtsmdglichkeit
Uber Grundstick Nr. 3 aber auch Uber die neue ErschlieBungsstral3e
haben.

Um Uberdimensionale Wendeanlagen in dem Wohngebiet zu vermei-
den sollen Miullfahrzeuge Uber diese ful3laufige Verbindung aus dem
Gebiet heraus fahren kénnen. Hierzu mussen Miullfahrzeuge, die mit
Pollern gegen den durchfahrenden Verkehr gesicherte Verbindung,
passieren. Alternativ besteht eine Wendemdglichkeit durch Riuckwarts-
setzen im Bereich der Einmindung der im Westen des Plangebietes
gelegenen privaten ErschlieRungsstrale. Nach den Vorgaben des
Mullentsorger AVEA soll das Wenden durch Ruckwértssetzen aller-
dings nur fur den Ausnahmefall geplant werden.

Der Jakob-Eulenberg-Weg bildet in beiden Varianten stadtebaulich ge-
sehen das Ruckgrat der Erschliel3ung, von dem in Variante 1 eine ring-
férmige UntererschlieBung und in Variante 2 zwei Stichstral3en ausge-
hen. Der Jakob-Eulenberg-Weg soll dementsprechend als ,Ruckgrat*
der ErschlieBung gestaltet werden und aus diesem Grund ein etwas
breiteres Profil (7,00 m) als die untergeordneten Wohnstral3en erhalten.
Hier werden auch insgesamt 13 Langs-Stellplatze und Baume in den
Stralenraum integriert.

Die untergeordneten WohnstraRen erhalten ein Mischprofil mit einer
Breite von 5,50 m. Die Straf3en sollen als ruhige Wohnstra3en mit ho-
her Aufenthaltsqualitat als Mischverkehrsflache gestaltet werden. Auf-
grund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte verbleiben einige Rest-
bereiche, die als Querparkerstellplatze in die Verkehrsflachen integriert
werden. Insgesamt ergeben sich daher in beiden Varianten 36 o6ffentli-
che Stellplatze.

In Variante 1 fuhrt die Ringerschlie3ung um die bestehenden Grundstu-
cke herum und ermdglicht weitere Bebauungsmoglichkeiten fur freiste-
hende Hauser nordlich der bestehenden Grundstiicke. Das Grundstiick
Jakob-Eulenberg-Weg 18 (Flurstiick 484) wurde in diese Planung inte-
griert. Der Eigentumer dieses Grundstiickes beabsichtigt zurzeit keine
Bebauung seines Grundstiickes. Von diesem Grundstick wird in Vari-
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ante 1 ein Streifen von 3 m Breite am nérdlichen Rand des Grundsti-
ckes bendtigt fir den Bau der ErschlieRungsstrae. Die Ubertragung
der bendtigten Stral3enflache ist demnach in dieser Variante ggf. im
Umlegungsverfahren zu regein.

Nordlich und westlich der geplanten ErschlielSungsstrale sind weitere
Einfamilien-Doppel- und —Einzelhduser projektiert. Die Hauser wurden
so angeordnet, dass in der Regel eine Orientierung der Gebaude nach
Suden hin mdglich ist. Hierdurch kénnen die Klimaschutzziele der Stadt
Leverkusen eingehalten werden, da die Mdglichkeit der Installation ei-
ner Photovoltaikanlage sowie die Moglichkeit der Nutzung von passiver
Sonnenenergie besteht.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird in Variante 1 durch
eine StichstralRe von Suden aus erschlossen. Hier sind 6 Doppelhaus-
héalften und 2 freistehende Hauser geplant. Die Einmindung der Er-
schlieBungsstral3e wurde so gestaltet, dass das Drehen durch Rick-
wartssetzen von Miullfahrzeugen u. &. Fahrzeugen mdoglich ist.

Insgesamt entstehen in Variante 1 28 Doppelhaushalften sowie 23 frei-
stehende Hauser, davon 2 freistehende Hauser optional auf vorhande-
nen privaten Grundstiicken (gesamt: 51 WE).

In beiden Varianten wurde im Nordosten des Plangebietes ein privater
ErschlieBungsweg vorgesehen flur die Erschlieung der vorhandenen
22 Garagen auf Flurstiick 934 (Quettinger Str. 1, aulRerhalb des Plan-
gebietes).

Ein weiterer Erschlie3ungsstich befindet sich auf der siddstlichen Seite
des Plangebietes. Hier werden in beiden Varianten 4 Doppelhaushalf-
ten und 2 freistehende H&auser erschlossen. In beiden Varianten sind
zudem Doppelhauser und freistehende Hauser am sudlichen Rand des
Plangebietes vorgesehen. Die Planung sieht insgesamt vor, die Bebau-
ung nach Suden hin weiter aufzulockern, so dass die Bebauungsdichte
von Norden nach Sidden hin abnimmt.

Die ErschlieBung der nordlich gelegenen Hauser in Variante 2 erfolgt
durch zwei Stichstral’en, die nicht miteinander verbunden sind. Die
StichstralRen enden in einem Wendebereich, in dem ein drei-achsiges
Mullfahrzeug durch Riuckwartssetzen wenden kann.

In Variante 2 ist eine Beanspruchung von Flurstick 482 (Jakob-
Eulenberg-Weg 18) nicht notwendig. In Variante 2 entstehen insgesamt
26 Doppelhaushélften sowie 24 freistehende Hauser, davon 2 optional
auf privaten freistehenden Grundstiicken (gesamt: 50 WE).

Insgesamt wurden in beiden Varianten die Dacher weitestgehend so
orientiert, dass eine Nutzung der passiven Sonnenenergie moglich ist.

Das Wohngebiet 6ffnet sich an drei Stellen zur stdlich angrenzenden
offentlichen Grunflache. Somit soll eine Verbindung zu dem sudlich an-
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grenzenden offentlichen Grinraum bzw. zur FulBwegeverbindung an
sinnvollen Stellen hergestellt werden.

Ferner soll der 6stliche Anschluss als landwirtschaftlicher Wirtschafts-
weg Verwendung finden, um zu gewahrleisten, dass die sudlich des
Plangebietes gelegenen Grunlandflachen weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden konnen. Die Grinlandflachen sollen kinftig in Ganze
von einem P&chter landwirtschaftlich bewirtschaftet werden. Mit Vertre-
tern der Landwirtschaftskammer hat bereits im Vorfeld ein Ortstermin
stattgefunden. Hier wurde bestatigt, dass die verbleibende Grinlandfla-
che sudlich des Plangebietes als Gesamtflache noch bewirtschaftbar
ist. Die zurzeit als Gartenland genutzten Flachen sollen daher der
landwirtschaftlich genutzten Flache hinzugefugt werden. Die schriftliche
Stellungnahme der Landwirtschaftskammer hierzu liegt bereits vor.

6 DENKMALSCHUTZ

Die drei geplanten freistehenden Wohnh&user im auf3ersten Osten des
Plangebietes befinden sich innerhalb des Umgebungsschutzes der
denkmalgeschitzten Gebaude Dohrgasse 2. Gemal § 9 Abs. 1 Denk-
malschutzgesetz sind die dufRere Gestaltung der Neubauten incl. Ne-
benanlagen und Freiflachen in diesem Bereich abstimmungs- und er-
laubnispflichtig. Dabei sind die mit der Denkmalschutzbehérde abge-
stimmten Gestaltungsvorschriften hinsichtlich der Dachform, der First-
richtung, der Materialitdt und Farbe sowie der Hohe der Gebdaude,
zwingend zu beachten.

Um die Einhaltung dieser Gestaltungsvorgaben zu gewahrleisten, sol-
len sie als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den. Aus stadtebaulichen Grinden sollen auch die tbrigen Hauser in
die Gestaltung einbezogen werden. Auf diese Art und Weise soll an
diesem Standort ein harmonisch aufeinander abgestimmtes Wohnquar-
tier entstehen.

7 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Es wird zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass die Ver-
sorgung mit technischer Infrastruktur durch die o6rtlichen Versorgungs-
trager gewahrleistet wird.

Das hydrologische Gutachten des Biros Slach & Partner kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Versickerung des Regenwassers in dem
Plangebiet weder zentral noch dezentral mdglich ist. (Siehe auch Seite
8, Punkt 4.8 Boden). Aus diesem Grund soll die Entwésserung uber die
offentliche Kanalisation erfolgen.

In der StralRe ,Feldsiefer Weg“ befindet sich ein Kanal (Ver- und Ent-
sorgungsleitungen), an die angeschlossen werden kann. Hierzu ist der
Kanal in der Stral3e ,Am Kronefeld hydraulisch zu sanieren.
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8. UMWELTAUSWIRKUNGEN

Das Verfahren geméalRR 8 13 a BauGB erfordert keinen Umweltbericht,
gleichwohl sind die mdéglichen Umweltauswirkungen der Planung dar-
zustellen.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Land-
schaft gilt gemald 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw.
zulassig.

Auf eine entsprechende landschaftsékologische Begutachtung kann im
Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB verzichtet
werden.

Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplans sollen Be-
gehungen des Geldndes durchgefuhrt werden, um mogliche streng o-
der besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 10 Abs. 2 Nr.
10 und 11 BNatSchG innerhalb des Plangebietes festzustellen.

Zurzeit kénnen im Hinblick auf die Schutzguter folgende Aussagen ge-
troffen werden:

Klima/Luft

Mit der Bebauung und z.T. Versiegelung ist eine Reihe von negativen
Folgen fur die lufthygienisch-stadtklimatischen Bedingungen im Plan-
gebiet und seiner Umgebung verbunden. Die Inanspruchnahme von
Freiflachen lasst sich nicht adaquat ausgleichen. Es besteht jedoch die
Moglichkeit den Eingriff abzumildern, insbesondere durch Begri-
nungsmaflnahmen, Reduzierung des Gebaudeenergiebedarfs, Ver-
wendung von schadstoffarmen und energieeffizienten Heizungsarten.

Inwieweit konkret MinderungsmafRnahmen getroffen werden, soll im
Laufe des Verfahrens gepruft werden.

Wasser

Fur den Bebauungsplanbereich ist kein Wasserschutzgebiet festge-
setzt. Im Plangebiet befinden sich keine Grundwassermessstellen,
Oberflachengewasser und Hochwasserschutzanlagen. Der Geltungsbe-
reich befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes.

Boden/Altlasten

Nach heutigem Kenntnisstand liegen ausweislich der eingesehenen
Unterlagen (Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK, Gewerbekatas-
ter, GIS Leverkusen, ,OSIRIS®, Topografische Karte TK 25, deutsche
Grundkarte dgk 5) fir den Bereich des Bebauungsplanes keine Hinwei-
se auf Altlasten und/oder sonstige sch&dliche Bodenverénderungen
vor.
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9 BODENORDNUNG UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Der Stadt Leverkusen entstehen durch die Umsetzung der Planung kei-
ne Kosten. Der Vorhabentrager tbernimmt die Kosten, die fir die Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen entstehen. Entsprechende stadte-

bauliche Vertrage werden mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist es nicht beabsichtigt, eine Umlegung durch-
zufuihren. Die notwendige Ubertragung der Grundsttcksflachen erfolgt
Uber privatrechtliche Vertrage.

10 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Variante 1:

Wohneinheiten

Variante 2:

Wohneinheiten

Geltungsbereich ges.

Best. Wohnbebauung
Off. Verkehrsflache
Off. Grunflache
Nettobauland

Doppelhauser
Einzelhauser
Gesamt:

Geltungsbereich ges.

Best. Wohnbebauung
Off. Verkehrsflache
Off. Griinflache
Nettobauland

Doppelhauser
Einzelh&duser
Gesamt:

ca. 30.720 m2

ca. 4.020 m?
ca. 4.360 m2
ca. 4.890 mz
ca. 17.450 m?

28 WE
23 WE
51 WE

ca. 30.720 m2

4.070 m?
4.150 m?
4.890 m?
17.610 m2

26 WE
24 WE
50 WE

100 %

13 %
14 %
16 %
57 %

100 %

13 %
14 %
16 %
57 %
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Leverkusen, den 14.03.2013

Gez.

Lena Zlonicky
Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Haan, den 08.03.2013

Gez.

Birgit Schnadt
ISR Stadt und Raum,
Haan



