Anlage 6

Begrindung

zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten®

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 165 ,Blrrig - Alte Garten” befindet
sich im Stadtteil Burrig und betrifft den unbebauten, rickwartigen Bereich ostlich der
Stral3e ,Alte Garten*.
Der Bereich wird
e im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr. 366 sowie die Flur-
sticke Nr. 145 (teilweise), Nr. 146 und Nr. 147, Gemarkung Biirrig, Flur 5,
e im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks Nr. 366, Gemarkung

Barrig, Flur 5,
e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 366, Gemarkung Bir-
rig, Flur 5,
e im Suden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 366, Gemarkung Bur-
rig, Flur 5.
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 145 (teilw.), Nr. 146, Nr. 147 und Nr.
366 (alle Gemarkung Burrig, Flur 5). Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs
ist der Planzeichnung (Anlage 1) zu entnehmen.

Die Gesamtflache betragt ca. 0,52 ha.

2. Planerfordernis

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist der Wunsch des Grundstiickseigentiimers, hier eine Wohn-
bebauung zu realisieren. Bereits in der Vergangenheit gab es Uberlegungen, diese
sowie die 6stlich angrenzenden Flachen zu bebauen. Diese ,grof3e Losung® wurde
aus Grunden der mangelnden Grundstiicksverfligbarkeit nicht weiterverfolgt, so dass
sich nunmehr der Planbereich auf die westliche Grundstiicksflache beschrankt.

Die Stadt Leverkusen ist ihrerseits bestrebt, vor dem Hintergrund einer bestehenden
Nachfrage nach Einfamilienhdusern sowie dem fir Leverkusen prognostizierten Be-
darf an Wohnflache Flachenpotentiale zur Entwicklung von Wohnbebauung zur Ver-
figung zu stellen. Dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird mit dem Bebauungsplan-
vorentwurf Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten® entsprochen.
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Ziel der Planung ist die Errichtung von maximal 10 Wohneinheiten in 8 Einfamilien-
hausern und einem Doppelhaus in maximal zweigeschossiger Bebauung. Erschlos-
sen werden soll das Plangebiet Uber eine Stichstral3e, welche sich an die Stral3e ,Al-
te Garten anbindet.

2.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 20.02.2006 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 165/11 ,Alte Garten® beschlossen (Vorlage Nr. R 435/16.TA).
Der hierzu festgelegte Geltungsbereich umfasst die Flachen zwischen den StralRen
LAlte Garten®, ,Im Muhlenfeld* und ,Entenpfuhl” und weist eine Gesamtgrdl3e von ca.
3,7 ha auf. Mit dem Aufstellungsbeschluss sollte zunachst die Zustimmung der Rats-
gremien zur Entwicklung von Wohnbauflachen eingeholt werden.

In der damals gefiihrten Diskussion zum Bebauungsplan wurde insbesondere die mit
der Wohnbebauung zu erwartende Verkehrszunahme hinsichtlich der bestehenden
Verkehrsinfrastruktur kritisch beurteilt. Aus diesen Grunden erfolgte die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 165/11 ,Alte Garten® (Vorlage Nr. R 435/16.TA) mit der Er-
ganzung, im weiteren Planaufstellungsverfahren ein Verkehrsgutachten zu erstellen.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde das Planverfahren zunachst nicht wei-
tergefuhrt, da insbesondere die Eigentimer der Ostlich im Geltungsbereich liegenden
Flachen kein Interesse an einer baulichen Entwicklung ihrer Grundstticke hatten.
Schlief3lich wurde das Planverfahren im Jahr 2007 aus dem Arbeitsprogramm ,Ver-
bindliche Bauleitplanung“ herausgenommen.

Im Jahr 2012 trat der Eigentimer der westlichen Grundsttucksflachen erneut mit dem
Wunsch an die Stadt heran, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
165/11 weiterzufihren, um acht Einfamilienhduser zu ermdglichen. Aufgrund der zu
diesem Zeitpunkt bestehenden Beschlusslage zum Arbeitsprogramm ,Verbindliche
Bauleitplanung®, die Planung von Wohnbauflachen zu bevorzugen, bei deren Ent-
wicklung keine infrastrukturellen Probleme zu erwarten sind, erfolgte zunachst fir
den Bereich ,Alte Garten* eine verkehrstechnische Uberpriifung. Diese vom Fachbe-
reich Tiefbau durchgefuhrte Untersuchung fuhrte u. a. zu dem Ergebnis, dass die zu
erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e ,Alte Garten durch acht zusatzliche
Einfamilienhauser sehr gering ausfallen wiirde und zu bewaltigen ist. Daraufhin er-
folgte die Wiederaufnahme des Planverfahrens Nr. 165/I1 ,Alte Garten® in das am
14.10.2013 durch den Rat beschlossene Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitpla-
nung 2013/2014* (Vorlage Nr. 2013/2013).

Nach Aufgabe der ursprunglichen Planung ist jetzt die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fur einen reduzierten Geltungsbereich geplant. Hierfir ist ein neuer Aufstel-
lungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB sowie ein Beschluss uber die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB notwendig.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob zur Umsetzung der Planung sowie zur Siche-
rung der stadtebaulichen Qualitat die Uberleitung in ein vorhabenbezogenes Bebau-
ungsplanverfahren erfolgt.
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Der im Jahr 2006 gefasste Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 165/
»Alte Garten* wird aufgehoben, da die mit dem erneuten Aufstellungsbeschluss ver-
bundene Planung einen deutlich reduzierten Geltungsbereich aufweist.

3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Re-
gion Kdln als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plangebiet
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt
Leverkusen.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im nach § 35 BauGB zu beurteilenden Aul3en-
bereich.

3.5 Bestandssituation

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick liegt am nérdlichen Siedlungsrand von
Leverkusen-Blurrig und stellt eine Brachflache dar. Nordlich des Geltungsbereichs
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Pferdeweiden, die bis zum
dort verlaufenden ,Muhlengraben® reichen und den Ubergang zum Uberschwem-
mungsgebiet der Wupper bilden. Die dort vorhandene Reuschenberger Mihle stellt
einen Gewerbestandort fur Dienstleistungsbetriebe dar. Zudem befindet sich im n&-
heren Umfeld ein Reiterhof.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereichs zwischen den
Stral3en ,Alte Garten®, ,Im Muhlenfeld” und ,Entenpfuhl®. Das Stadtbild wird gepragt
durch eine heterogene Architektur von zweigeschossigen Ein- und teilweise Mehrfa-
milienhausern aus den 60er und 70er Jahren.

Das Stadtteilzentrum von Burrig mit infrastrukturellen Einrichtungen liegt ca. 600 m
sudlich des Plangebietes. In ca. 100 m Entfernung verlauft nérdlich/norddstlich des
Plangebietes die Bahnstrecke Disseldorf - Koln.

Das Plangebiet ist unbebaut und weist umfangreichen Baumbestand auf. Der gréf3te
Teil der Flache wird von einem verwilderten Obstgarten eingenommen. Es handelt
sich um ca. 40 Hochstamm-Obstbaume (Uberwiegend Apfel, vereinzelt Zwetschge
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und Kirsche), mit Uberwiegend geringem bis mittlerem Baumholz. Am Nordrand der
Flache stocken drei Fichten mit mittlerem Baumholz. Neben den Obstbaumen kom-
men einzelne Hasel- und Holunderstraucher auf der Flache vor. In der Strauch-
schicht kamen friher teilweise Brombeeren vor, die weitgehend abgeméht wurden
und jetzt nur noch eine kleine Hecke zu der Ostlich angrenzenden Weide bilden. Die
Krautschicht wird von Giersch, Knoblauchsrauke, Brennnesseln, Kletten Labkraut
und SuRgrasern dominiert.

Das Grundstiick ist an die Stral3e ,Alte Garten“ Uber einen geschotterten Weg ange-
bunden.

3.6 Verkehr

Die Stral3e ,Alte Garten” ist Uber weitere AnwohnerstralRen sowohl an die Gberortli-
che ,Rheindorfer StralR3e (L 293) als auch Uber den ,Muhlenweg“ an die B 8 (Europa-
ring) angeschlossen.

Die Stral3e ,Alte Garten* weist Quell- und Zielverkehre der vorhandenen Wohnbe-
bauung sowie der ndrdlich gelegenen Gewerbeansiedelungen (Reuschenberger
Muhle) und des Reiterhofs auf.

Die S-Bahn-Haltestelle Leverkusen-Kuppersteg (S 6) befindet sich in ca. 1,5 km Ent-
fernung. Die Haltestelle ,Heinrich-Brining-Strafe* der Buslinien 207 und 211 ist in
max. 10 Min. FulBweg zu erreichen; von hier besteht Anschluss nach Leverkusen-
Mitte. Die Haltestelle ,MyliusstraRe“ der Buslinie 203 ist ebenfalls in ca. 10 Min zu
erreichen, von hier aus besteht eine Verbindung nach Leverkusen-Opladen.

3.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets der Wupper (BHQ 100) und wird durch den Riickstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt damit im hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch
einen Deich geschitzt, der das Gebiet bis zu einem 200-jahrlichen Hochwasser
(BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt sich bei Extremhochwéssern des
Rheins > BHQ 200 bzw. bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstau-
deich).

Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW) groRRer
200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet tilberschwemmt. Bei Hochwasser
ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

4. Planung

Zur frihzeitigen Beteiligung im Bebauungsplanverfahren Nr. 165/11 werden zwei
Planvarianten (Variante A, Variante B) mit dhnlichem Lageplan dargestellt. Eine Un-
terscheidung der Varianten erfolgt u. a. hinsichtlich der ErschlieBungsform, der Dach-
form, der Lage der Gebaude sowie der Anzahl der Stellplatze.
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Weitere Alternativen zur Anordnung der ErschlielBung wurden gepruft. Aufgrund der
Lage und des Zuschnittes des Plangebietes ergibt sich jedoch keine Alternative zu
der dem Entwurf zugrunde liegenden Mittelerschliel3ung. Die Mittelerschlie3ung mit
beidseitiger Bebauung und Wendemaglichkeit stellt gestalterisch und 6konomisch die
beste Moglichkeit der ErschlieBung dar. Die Garten der geplanten Wohngebaude
stol3en an bestehende Garten und bilden grine Rander. Eine Verschiebung der
Stral3e an den Rand des Plangebietes nach Westen oder Osten in Verbindung mit
einer KammerschlieBung Uber Wohnwege wirde einseitige ErschlieBungen und ins-
gesamt mehr versiegelte Verkehrsflachen bedeuten.

Variante A zeigt ein Konzept, bei dem sich unterschiedliche Haustypen mit verschie-
denen Dachformen an der ErschlieRungsstral3e anordnen. Variante B zeigt einen
stadtebaulichen Entwurf mit &hnlichen Haustypen und einheitlicher Dachform, aber
geadnderter Wendeanlage vor Kopf der ErschlieRungsstral3e.

Variante A

Das stadtebauliche Konzept sieht acht Einzelhduser und ein Doppelhaus als Einfami-
lienhauser mit maximal zwei Vollgeschossen und unterschiedlichen Dachformen vor.
Die Vielfalt der umgebenden Dachlandschaft wird auf das Plangebiet Ubertragen.
Dieses soll Bauinteressenten eine gréf3ere Flexibilitat bei der Umsetzung ihres Bau-
wunsches ermdglichen. Um dennoch eine gewisse Ordnung zu erreichen, sollen drei
Bereiche mit unterschiedlichen Hohen und Dachformen ausgebildet werden. Im Nor-
den sind drei Gebaude mit Pultdach mit nach Stiden orientierten Dachterrassen ge-
plant (Gebaudehdhe: ca. 10,50 m — 11,00 m). Nach Osten hin sind drei Gebaude mit
Satteldachern vorgesehen (Gebaudehothe ca. 8,00 m - 8,50 m). Nach Westen sollen
drei Gebaude mit Zeltdachern, die zu einer niedrigeren Gebaudehdéhe fuhren, den
Ubergang zur Nachbarschaft herstellen (Gebaudehohe ca. 9,00 — 9,50 m, Dachnei-
gung 30 — 35 Grad).

Die Wohngebaude sind so orientiert, dass nach Stiden und Westen grof3ztigige Gar-
tenbereiche mit Terrassen entstehen. Die nordliche Gebaudereihe (zur Bahntrasse

hin) mit den dazwischen angeordneten Garagen soll zudem zu einer gré3tmaoglichen
Abschirmung der Wohnbebauung gegentber dem Schienenverkehrslarm beitragen.

Als private Stellplatze sind den Einfamilienh&usern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann als weitere Abstellflache flr Pkw genutzt werden, so dass jeder
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zur Verfiigung stehen. Eine weitere Flache mit
4 Stellplatzen sowie die Anordnung zweier Doppelgaragen bieten zusétzliche private
Stellplatze.

Das Plangebiet wird von der Stral3e ,Alte Garten* aus erschlossen. Die Wohnstral3e
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Stral3enraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept vier 6ffentliche Parkplatze un-
tergebracht werden. Am Ende der Stral3e besteht eine Wendemoglichkeit fur ein
dreiachsiges Mullfahrzeug.

Zur Ausgestaltung der Rander zur freien Landschaft sollen vorhandene Baume so-
weit maglich erhalten werden. Zusatzlich sollen Gehdlze gepflanzt werden, um das
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Plangebiet insbesondere nach Norden und Osten einzugrinen. Im 6ffentlichen Stra-
Benraum sind zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen.

Variante B

Das stadtebauliche Konzept sieht acht Einzelhduser und ein Doppelhaus als Einfami-
lienhauser mit maximal zwei Vollgeschossen und mit Satteldach vor (Gebaudehdhe
ca. 8,00 m - 8,50 m). Durch eine einheitliche Dachform soll ein geordnetes stadte-
bauliches Bild entstehen. Durch die Std-Ausrichtung der Garten ist eine optimale
Gartennutzung maoglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begunstigt die Nutzung
der Dachflachen fur alternative Energien (Solar/Photovoltaik).

Als private Stellplatze sind den Einfamilienhdusern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann i.d.R. als weitere Abstellflache fir Pkw genutzt werden, so dass die-
sen Wohneinheiten 2 Stellplatze zur Verfigung stehen. Eine weitere Flache im Plan-
gebiet bietet zusatzlich vier private Stellplatze.

Die nordliche Gebaudereihe (zur Bahntrasse) ist in Verbindung mit den dazwischen
liegenden Garagen geschlossen angeordnet, um fur die stdlich liegenden Grundsti-
cke eine groélRtmaogliche Abschirmung zum Schienenverkehrslarm zu erzielen.

Das Plangebiet wird von der Stral3e ,Alte Garten* aus erschlossen. Die Wohnstral3e
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Stral3enraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept drei 6ffentliche Parkplatze un-
tergebracht werden. Das Ende der ErschlieBungsstral3e bildet ein Wendehammer,
an den sich eine platzartige Erweiterung anschliel3t. Vorgesehen ist hier zum einen
die Anordnung von 5 6ffentlichen Parkplatzen, zum anderen besteht die Méglichkeit
zur Nutzung dieser Flache als gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsflache, wenn
keine Pkws abgestellt werden.

Auf die Ausgestaltung der Rander zur freien Landschaft hin soll besonderer Wert
gelegt werden. Vorhandene Baume sollen soweit mdglich erhalten werden, zusatzli-
che Gehdlze sollen gepflanzt werden, um das Plangebiet nach Norden und Osten
einzugrunen. Zusatzliche Baumpflanzungen sollen im 6ffentlichen StraRenraum er-
folgen.

Weiteres Planverfahren

Im weiteren Planverfahren werden die gestalterischen Belange weiter abgestimmit.
Ziel ist es, eine Architektursprache zu definieren, welche trotz unterschiedlicher Bau-
typen, ein mdglichst homogenes Gesamterscheinungsbild gewahrleistet. Diese Be-
lange werden durch Festsetzungen z. B. zur Dachform, zur maximalen Trauf- und
Firsthbhe sowie zur Fassadenmaterialien und Vorgartengestaltung in den Bebau-
ungsplanentwurf idbernommen.
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5. Umweltbericht

Im weiteren Verfahren wird eine Umweltpriifung erstellt, deren Ergebnis in einem
Umweltbericht gemal § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung wird. Der Umweltbe-
richt ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung.

In dem Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Umweltbelange beschrieben und bewertet. Erhebliche Umweltauswirkungen sind bei
Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens liegen bereits folgende Untersu-
chungsergebnisse vor, die Aussagen uber die Planungssituation ermdglichen:

- Gutachterliche Ersteinschatzung zu Emissionen des Bahnverkehrs, Peutz Consult,

Februar 2014,
- Artenschutzvorprifung, Planungsgruppe Griuner Winkel, Juni 2014.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebau/Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der sich aufgrund der vorhandenen
Wohnbebauung im Westen an der Stral3e ,Alte Garten* und im weiteren nach Osten
an der Stral3e ,Im Muhlenfeld® bereits als Siedlungsgebiet entwickelt hat. Die mit acht
Einfamilienhausern und einem Doppelhaus vorgesehene Einfamilienhausbebauung
entspricht der in der Umgebung vorhandenen Bauweise.

6.2 Verkehr

Zur ErschlieRung der neuen Wohnbebauung ist eine Anbindung an die Stral3e ,Alte
Garten” vorgesehen. An einigen Stellen weist die Stral3e ,Alte Garten“ einen engen
Querschnitt auf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung fiihrt diese jedoch zu kei-
nen gravierenden Problemen hinsichtlich Verkehrsfluss und Verkehrssicherheit.

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 tber die Dauer von 7 Tagen ei-
ne Verkehrszahlung auf der Stral3e ,Alte Garten* durchgefuhrt. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass die Verkehrsbelastung auf der Stral3e ,Alte Garten” als gering zu be-
zeichnen ist und keine Durchgangsverkehre aufweist.

Diese Untersuchung fuhrte zu dem Ergebnis, dass die zu erwartende Verkehrszu-
nahme auf der Stral3e ,Alte Garten® durch acht zusatzliche Einfamilienhauser sehr
gering ausfallen wirde und zu bewaltigen ist. Eine Bewertung der Verkehrssituation
bei Realisierung von 10 Wohneinheiten wird innerhalb des laufenden Bebauungs-
planverfahrens erfolgen.
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FUr Variante A ist es vorgesehen, fur den ruhenden Verkehr 12 Garagen (jeweils mit
Vorstellflache fir mindestens einen weiteren Pkw) sowie vier Stellplatze auf privaten
Flachen anzuordnen. Hinzu kommen vier Parkplatze im 6ffentlichen StralRenraum.
Mit dieser hohen Bereitstellung von Stellplatzen soll im Umfeld kein zusatzlicher
Parkdruck durch die Neubebauung ausgeltst werden.

Bei Variante B ist es vorgesehen, fir den ruhenden Verkehr 11 Garagen (jeweils mit
Vorstellflache fir mindestens einen weiteren Pkw) anzuordnen. Hinzukommen weite-
re vier Parkplatze auf privaten Flachen sowie acht offentliche Parkplatze.

6.3 Immissionen / Emissionen

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der in ca. 100 m entfernt liegenden
viergleisigen Zugstrecke der Deutschen Bahn (KéIn - Dusseldorf) ein. Des Weiteren
befindet sich in ca. 900 m Entfernung die Bundesautobahn A 3. Eine gutachterliche
Ersteinschatzung des Verkehrslarms (Peutz Consult, Februar 2014) ergab, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir allgemeine
Wohngebiete an keinem der geplanten Gebaude eingehalten werden.

Die hochsten berechneten Beurteilungspegel im Tageszeitraum betragen 64 dB (A)
an den geplanten Gebauden an der norddstlichen Ecke des Plangebietes und tber-
schreiten den zum Tageszeitraum in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen
schalltechnischen Orientierungswert von 55 dB (A) um knapp 9 dB (A). An denselben
Gebéauden wird der zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert
von 45 dB (A) bei Beurteilungspegeln von bis zu 59 dB (A) um knapp 14 dB (A) u-
berschritten.

Die den Berechnungsergebnissen zufolge zu erwartenden Beurteilungspegel in den
dahinter bzw. an der nordwestlichen Ecke gelegenen Gebauden sind mit zunehmen-
dem Abstand von der Zugstrecke geringer; an keinem der Gebaude werden an allen
Fassaden die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen schalltechnischen Orien-
tierungswerte eingehalten. So betragen die berechneten Beurteilungspegel fur den
Tageszeitraum fur die Nordfassade der in der studdstlichen Ecke gelegenen Gebau-
de immer noch etwa 60 dB (A); bei der Berechnung wurde die abschirmende Wir-
kung der davor geplanten Baureihen jedoch nicht bertcksichtigt (freie Schallausbrei-
tung).

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren demnach Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile von Gebauden zwischen Larmpe-
gelbereich Il und Larmpegelbereich 1V. Durch die abschirmende Wirkung der Ge-
baude kdénnen im Einzelfall niedrigere Anforderungen gegeben sein; dies ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Durch bauliche Mal3nah-
men, wie z. B. einen geschlossenen Riegel im Norden zur Larmquelle hin, lassen
sich larmberuhigte Gartenbereiche gestalten.

Bei Fenstern von SchlafrAumen ist zusétzlich zu beachten, dass bei einem Beurtei-
lungspegel von > 45 dB (A) nachts keine natirliche Fensterliftung ohne geeignete
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SchallschutzmalRnahmen moglich ist, da der Innenpegel sonst > 30 dB (A) betragen
wirde. Es sind somit an diesen Fenstern geeignete Minderungsmal3nahmen wie z.
B. schallgedampfte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Durch die im Norden vorgesehene Bebauung wird eine zusatzlich abschirmende
Wirkung fur die bestehende Wohnbebauung hinsichtlich des Schienenverkehrslarms
erzielt.

Aussagen zum Larmschutz im Wohnaul3enbereich (Terrassen, Garten und Balkone)
erfolgen im weiteren Verfahren.

Spurbare Auswirkungen der Planung auf die angrenzende bestehende Wohnbebau-
ung durch Mehrverkehre auf den umliegenden Straf3en sind nicht zu erwarten.

6.4 Artenschutz

Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestéande einen potentiell hochwerti-
gen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Eulenvorkommen wurden vermutet.
Eine Artenschutzvorprifung (Planungsgruppe Griuner Winkel, Juni 2014) wurde
durchgefuhrt.

Im Ergebnis ist bei Realisierung des Vorhabens davon auszugehen, dass bei pla-
nungsrelevanten Arten und sonstigen européischen Vogelarten keine Verbote des

8 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wenn notwendige Baumfallungen und
Geholzrodungen nur aul3erhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28. (29.) Februar, vorgenommen werden.

Fur die im Plangebiet bzw. im direkten Umfeld nachgewiesenen Vogelarten (Wald-
kauz, Mausebussard) besitzt das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Nahrungs-
habitats. Eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten Umfelds als
Nahrungshabitat ist nicht erkennbar. Entsprechende (artenschutzrechtliche) Aus-
gleichsmaf3nhahmen sind daher nicht erforderlich.

Fur die im Plangebiet vorkommende bzw. im direkten Umfeld nachgewiesene Zwerg-
fledermaus besitzt das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Jagdhabitats. Eine
essentielle Bedeutung des Plangebiets als Jagdhabitat ist nicht erkennbar. Quartiere
sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind
daher nicht erforderlich.

6.5 Boden, Natur und Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung wird in Natur und Landschaft sowie in natirliche
Bodenstrukturen eingegriffen. Bisher unversiegelte Flachen werden bebaut, versie-
gelt und zu Hausgarten umgenutzt. Zur Realisierung des Vorhabens wird die Rodung
zumindest eines Teils der Baume erforderlich.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster der Stadt Leverkusen die Flache AW 0004 — Wupperaue-Burrig ausgewiesen.
Bei der Flache handelt es sich um eine Teilflache der historischen und rezenten Im-
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missions-/Uberschwemmungsflachen der Wupper. Im weiteren Verfahren sind die
Belange des vorsorgenden Bodenschutzes zu beriicksichtigen. U.a. ist zu priufen, ob
schadliche Bodenverunreinigungen vorliegen.

Im weiteren Planverfahren wird zudem eine naturschutzrechtliche Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung durchgeftihrt. Ausgleichsmal3ihahmen werden z. T. innerhalb
des Plangebietes vorgesehen. Hierzu erfolgt die Festlegung von Pflanzbindungen
innerhalb der privaten Hausgarten. Dartber hinaus ist vorgesehen, den restlichen
Okologischen Ausgleich an externer Stelle innerhalb des Stadtgebiets durchzuftihren.

6.6 Klimaschutz

Grundsatzlich verandert sich die klimatische Situation im Plangebiet, da bisher un-
versiegelte Flachen bebaut, versiegelt und zu Hausgéarten umgenutzt werden.
Gleichwohl flieRen bei der vorgesehenen Siedlungsentwicklung Aspekte der von der
Stadt Leverkusen aufgestellten ,Klimaschutz-Bausteine” mit in die Planung ein.

Entsprechend dem ,Klimaschutz-Baustein® Nr. 1 der Stadt Leverkusen zum energeti-
schen Gebaudestandard ist es vorgesehen, bei der Umsetzung des Wohngebietes
durch den Einsatz klimazertifizierter Haustypen den Ansprichen an eine nachhaltige
Bauweise gerecht zu werden und dabei die Vorgabe der Energieeinsparverordnung
zu Ubertreffen. Insbesondere die ,Variante B* schafft die Voraussetzungen zur Be-
ricksichtigung des ,Klimaschutz-Bausteins® Nr. 2 zur aktiven und passiven Solar-
energienutzung.

Die Anordnung von Hausgarten sowie die vorgesehene Randeingriinung des Ge-
biets mit Gehdlzanpflanzungen entsprechen dem ,Klimaschutz-Baustein“ Nr. 5 zur
Durchgriinung von Baugebieten.

6.7 Kinder- und Familienfreundlichkeit

Das Plangebiet ist mit den geplanten Gebaudegrdél3en und den grol3zigigen privaten
Garten bestens geeignet fur Familien mit Kindern. Die als Mischflache geplante Sti-
cherschlieBung bietet Begegnungsraum fur die Anwohner und Spielraum fur Kinder.
Durch die Anbindung des Wohngebietes an den freien Landschaftsraum bieten sich
vielfaltige Mdglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung.

Kindergarten und Schulen sowie Einkaufmdglichkeiten sind vor Ort vorhanden und
fuRlaufig zu erreichen.

6.8 Perspektive
Fur die 6stlich des Geltungsbereichs liegenden Flachen besteht weiterhin die Még-
lichkeit, diese Flachen in einem eigenstandigen Planverfahren entsprechend den

Darstellungen des Flachennutzungsplanes mittelfristig als Wohnbauland zu entwi-
ckeln.
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7 Planvollzug

7.1 Bodenordnung

Bodenordnungsmafinahmen sind nicht erforderlich. Das Grundstiick befindet sich im

Eigentum des Bauinteressenten.

7.2 Kosten

Fur die Verwirklichung der Planung entstehen der Stadt Leverkusen keine Kosten.
Die Planungskosten sowie die Kosten fur die erstmalige Herstellung der Stral3e U-
bernimmt der Grundstiickseigentimer. Hierzu wird die Stadt Leverkusen einen Er-
schlieBungsvertrag mit dem Eigentimer abschliel3en.

7.3 Flachenbilanz

GroRRe des Plangebietes:

Baugebiet (Grundsticksflachen):
Verkehrsflache:

Einfamilienhauser/Wohneinheiten (WE):

Garagen und Carports:

Offene Stellplatze (Vorstellflachen):
Weitere Stellplatze (privat)
Offentliche Parkplatze:

Gesamtstellplatze:

Leverkusen, den 15.08.2014
Im Auftrag

gez. Lena Zlonicky
Stadt Leverkusen

Variante A
5.210 m?

4.258 m?
952 m?

10 WE

12
12
4
4

32

Variante B
5.210 m?

4.093 m?
1.117 m?

10 WE

11
10
4
8

33

Ko6ln, den 14.08.2014

gez. Ulrich Fal3binder
Planungsbiro Zimmermann
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