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lI/A  Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

/A 1: 217/1_3(2)_Stellungnahme_01

Bebauungsplanverfahren Nr. 217/1 ,,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrae®
Persdnlich gedulerte Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren

Bei der Entwicklung von Bauland tUber Bebauungsplanverfahren sollte die Stadt Le-
verkusen die Planung verschiedener Haustypen berlcksichtigen, um gestalterische
Freiheiten und architektonische Kreativitat zu erméglichen. Die Anordnung von glei-
chen Haustypen in Neubaugebieten flihrt zu einem wiederkehrenden Wohnsied-
lungsbild und beschrankt die Méglichkeit fir Bauinteressierte, eigene und individuelle
Bauwunsche zu verwirklichen. Ein erhdhtes Angebot fur in freier Vergabe zu erwer-
bender Baugrundstiicke sollte es erméglichen, nicht allein Uber einen vom Bautrager
festgelegten Haustyp entscheiden zu missen.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Der Bebauungsplan bereitet die Umsetzung eines Neubaugebietes im Stadttell
Hitdorf planungsrechtlich vor. Hierbei handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan. Gleichwohl ist im nérdlichen Bereich des Plangebietes die
Umsetzung des Bebauungsplanes durch einen Bautrager vorgesehen. Der
individuelle Spielraum ist hier stark eingeschrankt, da die Fassadenauswahl und die
Architektur vom Bautrager festgelegt werden. Die Vereinheitlichung des Baustils und
der Fassadengestaltung ermdglicht die Bereitstellung von kostengiinstigem
Wohnraum in qualitativ hochwertiger Bauausfihrung und mit einer qualitatsvollen
Gestaltung. Um eine Varianz der Baustruktur zu ermdglichen, bereitet der
Bebauungsplan die Umsetzung von Einfamilienh&usern in Form von Einzel-, Doppel-
und Reihenhausern sowie die Umsetzung von Geschosswohnungsbau vor. Ein Teil
der Grundstucksflachen im sudlichen Bereich des Plangebietes ist im stadtischen
Eigentum. In diesem Bereich sollen die Grundstlcke frei vergeben werden. Die
Grundstucksvergabe ist jedoch nicht Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes und
kann somit auch nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die gestalterischen Festsetzungen auf ein
aus stadtgestalterischer Sicht erforderliches Mal3 reduziert, um Bauinteressierten
Gestaltungsfreiheit in der Umsetzung ihrer Bauwtinsche zu gewéhrleisten.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass aneinandergrenzende Doppelhauser und
Hausgruppen in ihrer Fassadenfarbe einheitlich zu gestalten sind. Eine Vorgabe zur
Material- und Farbenwahl wird zuséatzlich im Bebauungsplan getroffen, um ein
gestalterisches Grundgerust fur ein Mindestmal’ an einem einheitlichen
Erscheinungsbild zu erhalten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Berlcksichtigung verschiedener Haustypen ist bereits vorgesehen, die
Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen zur Gestaltungsfreiheit wird tberwiegend nicht gefolgt.
Die Anregung zur Grundstticksvergabe wird zur Kenntnis genommen.



/A 2: 217/1_3(2)_Stellungnahme_02



Die Planungsbeh@rde regt selbst die Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte
sogar innerhalb des Plangebiets an.

Die Verkehrsgutachter attestieren derzeit allenfalls eine ausreichende
Verkehrsinfrastruktur zur Anbindung des neuen Wohngebiets.

6.

Trotz der durch die neue Wohnbebauung zusatzlichen 900 KFZ-Fahrten pro Tag
sollen lediglich 1 Stellplatz pro Einfamilienhaus und 1,0 bis 1,5 Stellpldtze pro
Mehrfamilienhaus errichtet werden.

Fir sodann insgesamt 119 zu errichtende Wohneinheiten sollen jedoch lediglich
33 &ffentliche Stellplatze vorgehalten werden.

Somit ist absehbar, dass auch die Infrastruktur fir den ruhenden Verkehr dem
neuen Wohngebiet nicht angemessen sein wird.

7e

Soweit durch den Bebauungsplan entsprechende Griinanpflanzungen im Bereich
der privaten Grundstiicksflachen verbindlich festgelegt werden sollen, wird dieses
im Bereich der &ffentlichen Flachen allein dem Investor (berlassen bleiben.

Gleiches soll im Ubrigen fur die Bepflanzungen der Larmschutzwalle gelten.

Inwieweit sich aligemeine &ffentliche (Verkehrs)anlagen in der Verantwortung
eines privaten Investors betreiben werden sollen, erschlieBt sich fachlich wie
rechtlich nicht.

Es darf diesbeziiglich um weitergehende Ausfilhrungen beziiglich der Eigentums-
/Besitzverhéltnisse von 6&ffentlichen StraBen, Wegen, Platzen und Anlagen im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und Plangebiet gebeten werden.

Ful

An dieser Stelle bleibt anzumerken, dass anhand der Planunterlagen nicht
zweifelsfrei ersichtlich ist, ob es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen
Vorhaben bezogenen und somit um einen Investoren-Bebauungsplan handelt,
oder ob es sich um einen Allgemeinen Bebauungsplan handelt ?

F 5 o

Weiterhin wirft es planungsrechtliche Fragen auf, inwieweit ,Uberschissige"
Ausgleichsfilachen dem Investor ( er wird an .dieser Stelle nicht namentlich
genannt ) fir zukiinftige Bauvorhaben innerhalb des Stadtgebietes Leverkusen
angerechnet werden sollen.

Es ist bislang nicht ersichtlich, dass in der Stadt Leverkusen ein
Gesamtstadtisches Ausgleichsflachen-/maBnahmenkataster existiert, dass den
Nachweis {iber die Umsetzung wie auch die rédumliche und bauplanungsrechtliche

b



Zuordnung jeder AusgleichsmaBnahme langfristig und rechtsverbindlich
sicherstellt.

8.

Die konkrete Herleitung der ermittelten Okopunkte ist fachlich und rechtlich nicht
nachwvoliziehbar.

Ebenso wenig ist ersichtlich, ob das zur Anwendung gelangte
Bewertungsverfahren dem aktuellen rechtlichen wie fachlichen Stand der
Wissenschaft entspricht.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung muss sowohl eine Bewertung der
Eingriffsflachen wie auch eine Bewertung der angestrebten Ausgleichsflachen
respektive diesbeziglicher AusgleichsmaBnahmen beinhalten.

Dies ist im vorliegenden Verfahren nicht ersichtlich.

9.

So werden fiir das Bebauungsplangebiet insgesamt unterschiedliche
Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,6 festgelegt.

Unersichtlich bleibt ebenfalls, ob nunmehr fiir das Wohngebiet eine
Regenwasserversickerung mit entsprechender Aufbereitung vorgesehen bzw. gar
vorgeschrieben werden soll oder nicht ?

9.1

Gleiches gilt fur die Gartenbegrinung der privaten Flachen.

Sollen diese nunmehr umfassend mit Hecken begrenzt werden, oder sind auch
bis zu 2 Meter Hohe und (ber 4 Meter uber die Grundstickseinfassungen
hinausragenden Einfriedungen in Form von Mauern zulassig ?

9.2

Ebenso wenig nachvoliziehbar ist, dass die Begriinung und Bepflanzung von
Tiefgaragenflichen alternativ zu einer Fassadenbegriindung vorgesehen werden
kénnen.

9.3

Okologisch nachhaltig ware hierbei die umfassende Einfassung von Grundstiicken
mittels heimischer Hecken ( z.B. Hainbuche ) bei gleichzeitiger umfassender
Fassadenbegriinung !

10.

Gleiches gilt fir die Vorgabe von Energietragern.



Zwar wird die Ausrichtung der vorgegebenen Sattelddcher vorgeschrieben, das
Anbringen von Photovoltaik- oder solarthermischen Anlagen wird jedoch mit dem
Hinweis der vorgeblich mangeinden rechtlichen Legitimation abgelehnt.

Dies kann in insofern nicht nachvollzogen werden, da Vorgaben zur
Energienutung z.B. fir die ,Neue Bahnstadt Opladen™ ( Anschlusszwang an
Blockheizkraftwerke ( Kraft-Warme-Kopplung ) durchaus getétigt wurden, bzw.
fir das Meckhofer Feld die Feststoffverbrennung durch den Bebauungsplan
untersagt worden ist.

Auch die potenzielle Nutzung von Fernwdrme wurde fir das vorliegende
Bebauungsplangebiet nicht geprift.

11,

Die Larmgrenzwerte kdnnen ohne entsprechende aktive bzw. passive
SchallschutzmaBnahmen nicht eingehalten werden.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von begrinten Erdwallen aus
stadtebaulicher Sicht nur bedingt zum Einsatz kommen sollen ( angeblich waren
bis zu 8 Meter hohe Larmschutzwaélle erforderlich ).

Inwieweit und vor allen Dingen in welcher Form passive SchallschutzmaBnahmen
verbindlich vorgesehen werden sollen, wird bedauerlicherweise nicht weiter
ausgefiuhrt.

i1.1

Insbesondere die unmittelbare N&dhe zur BAB 59 wie auch zur Hitdorfer StraBle
lasst die Verwirklichung von Wohnbebauung an dieser Stelle nachhaltig
ungeeignet erscheinen.

Inwieweit die Liarmimmissionswerte im vorliegenden Verfahren fir ein
Mischgebiet festgelegt worden sind, ist nicht nachvoliziehbar, da das
Bebauungsplangebiet grundsétzlich als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden soil.

12.

Die im Plangebiet befindliche Altlastenfliche soll nunmehr als private Grinflache
Uberplant werden.

Es wird in den Planunterlagen nicht dargelegt, welche SchutzmaBnahmen
beziiglich der nachgewiesenen Stoffe Blei, Arsen und Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe ( PAK ) getroffen werden sollen und wer zukiinftig fir diese
Altlast haftungsrechtlich in der Verantwortung stehen wird.

In Bezug auf die Altlasten in der ,Neuen Bahnstadt Opladen, wurde
behbrdlicherseits die Grundwasserférderung wie auch der Verzehr von Boden-
/Gartenerzeugnissen untersagt.



13.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Grundwassergewinnungszone und des
Uberschwemmungsgebietes des Rheins.

Mit einer Vollversiegelungsflache wvon Ober 45000 m2 wird dieses
Bauvorhabengebist somit erhebliche Auswirkungen auf die
Grundwassergewinnung und auf potentielle Hochwasser haben werden.

Entsprechende Vorsichts- oder gar GegenmaBnahmen werden im
entsprechenden Bebauungsplan nicht thematisiert oder gar konkretisiert.

14,

Das Plangebiet grenzt an  bestehende  Landschaftsschutz-  und
Biotopverbundsysteme an.

Inwieweit die zu entwickelnde Ausgleichsfliche hierzu tatsdchlich eine
«Pufferzone" zum Siedlungsbereich wird bilden kénnen, kann zum gegenwartigen
Taitpunkt anhand der vorliegenden Planunteriagen nicht beurteilt werden.

14.1

Weiterhin sind keine Anhaltspunkte erkennbar, inwieweit die Ausgleichsflache
verdrangten Arten wie Rebhuhn, Feldlerche, Wiesenschafstelze, Kiebitz und
Wachtel tatsachlich sinen adaquaten Lebensraum wird bieten kdnnen.

Zudem ist nicht nachvoliziehbar, warum ein diesbeziigliches Avifaunistisches
Gutachten, wozu im April wnd Juni 2017 entsprechende Begehungen
vorgenommen werden sollten, bis dato nicht den Planunterlagen beigefligt
worden ist.

15.

Durch das avisierte Bauvorhaben sollen ermeut grundsitzlich wertvolle
AuBenbereichsflachen nachhaltig versiegelt werden.

Freifldichen und hierbei insbesondere Ackerflachen sind fir die Bildung won
Kaltluft auBerordentiich wertvolle Refugien.

In einem dicht besiedelten Raum wie Leverkusen mit (berdurchschnittlich vielen
varsiegeiten (Verkehrs)fidchen sind diese Flachen fir das Stadtklima insgesamt
von auBerordentlichem Wert, da sie zur Abkihlung und zum Luftaustausch einer
annehin von Luftschadstoffen auBerordentlich belasteten Stadt wie Leverkusen in
hohem MaBe beitragen.

Dardber hinaus bilden extensiv bewirtschaftete Acker- und Wiesenflachen gerade
in einer stark anthropogen Oberlagerten Stadt wie Leverkusen zu einem der noch
wenigen Rickzugsgebiete fir (Avi)Fauna und Flora.



Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zul

Eine Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten
Stellungnahmen erfolgte zur Auslegung des Bebauungsplanes. Im Ergebnis dieser
Abwagung wurden u. a. die Anordnung der Geschossbaukdrper, die Gebaudehéhen
sowie die Dachformen im stadtebaulichen Entwurf beriicksichtigt und innerhalb des
Bebauungsplanes festgesetzt. Der Beschluss Uber die Abwagung der sonstigen im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingetroffenen Stellungnahmen erfolgt mit
Entscheidung des Rates zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

Zu 2.

In Leverkusen besteht nachweislich ein hoher Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum.
Dies geht aus den Bevoélkerungsprognosen fur die Stadt Leverkusen nachweislich
hervor. Der Bedarf ist zudem am Nachfrageverhalten auf dem privaten und
offentlichen Wohnungsmarkt deutlich ablesbar. Der Standort Hitdorf ist geman der
Ausfuhrung des integrierten Handlungskonzeptes ein nachgefragter Wohnstandort
fur Familien mit Kindern und weist eine positive Einwohnerentwicklung auf.

Die hier vorgesehene wohnbauliche Entwicklung wird bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplanes der Stadt Leverkusen vorbereitet. Dieser stellt im Sinne des
8 5 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt Leverkusen
dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die vom Plangebiet betroffenen
Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.

Zu 3.
Es handelt sich um eine zutreffende Feststellung.

Zu 4. und 5.

Es bestehen keine Anhaltspunkte zu der Annahme, dass die bestehende
Infrastruktur den Zuzug neuer Bewohner nicht aufnehmen kénnte.

So wird die schulische Infrastruktur als ausreichend betrachtet, um die durch das
Neubaugebiet zu erwartende Anzahl neuer Schulerinnen und Schiler aufzunehmen.
Dieses begriindet sich auch darin, dass fur heutige Schilerinnen und Schdler ein
Schulwechsel an weiterfihrende Schulen stattgefunden haben wird, bevor es zu
einem Einzug neuer Familien in Hitdorf-Ost kommt. Insofern ist positiv davon
auszugehen, dass fur bestehende soziale Infrastruktureinrichtungen eine nachhaltige
Nutzung zu erwarten ist.

Hinsichtlich der Lebensmittelversorgung profitiert der Standort durch den
benachbarten Aldi-Markt. Dartber hinaus wirkt sich eine verstarkte Nachfrage
wirtschaftlich grundséatzlich positiv fur die in Hitdorf ansassigen Betriebe, Geschéafte
und Dienstleister aus. Die Starkung der Existenz sowie die Bindung der Kaufkraft
wirken der Schliel3ung von kleineren Einzelhandelsbetrieben entgegen und tragen
somit zum Erhalt der vorhandenen Versorgungsstruktur in Hitdorf bei. Die Schliel3ung
des Edeka-Marktes kann auch als ein Indiz daftir gesehen werden, dass die
bestehende Nachfragestruktur in Hitdorf nicht ausreicht, um auch kleineren Marken
eine Existenzgrundlage zu bieten. Eine Steigerung der Einwohnerzahlen kann diese
Situation positiv verandern.



Hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur bestehen ebenfalls keine Hinweise fir eine
drohende Uberlastung durch die Umsetzung des durch den Bebauungsplan
begrindeten Vorhabens. Planerische und politische Voraussetzung fur die
Entwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohngebiete war die
Umsetzung des Verkehrskonzeptes fur Hitdorf. Im Jahr 2016 erfolgte die
Fertigstellung dieser Verkehrsmalinahme, bei der die Ringstral3e fur den
bevorzugten Richtungsverkehr ausgebaut wurde und seitdem durchgéangig befahrbar
ist.

Das in der Stellungnahme erwahnte Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass durch die Umsetzung des Vorhabens keine nennenswerten Beeintrachtigungen
der Verkehrsinfrastruktur zu erwarten ist. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen kann
demnach unter Beriicksichtigung der Umsetzung des geplanten Kreisverkehres
RingstralRe/Langenfelder Stral3e leistungsfahig abgewickelt werden.

Weiterhin wurden im Zuge des Planverfahrens alle betreffenden Fachbereiche der
Stadt Leverkusen schriftlich um Stellungnahme gebeten. Auch hierbei wurden keine
Bedenken hinsichtlich einer Uberlastung der Infrastruktur, wie z. B. Kindergarten,
Schulen oder Nahversorgung vorgetragen. Zur Infrastruktur beztglich der
Betreuungsplatze in Kindergarten besteht gemald Aussage des Fachbereiches
Kinder und Jugend eine leichte Unterversorgung, die sich jedoch durch die mit dem
Bebauungsplan Nr. 217/1 ,Hitdorf-Ost/nordlich Flurstral3e zu erwartende
Bevolkerungszunahme nicht derart ausweitet, dass dieses den Neubau einer
Kindertageseinrichtung innerhalb des Plangebietes rechtfertigen wiirde.

Die vorhandene Infrastruktur kann somit die mit Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehende Wohnbebauung und den damit einhergehenden Anstieg der
Bevolkerung gut aufnehmen. Eine Beeintrachtigung bestehender Strukturen wird
nicht erwartet.

Zu 6.

Die Richtzahl fur Stellplatze gemal der Bauordnung fur das Land Nordrhein
Westfalen (BauONRW) liegt je Wohneinheit bei einem notwendigen Pkw-Stellplatz.
Dieser Richtzahl wird innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes entsprochen. Der
Bebauungsplan setzt hierzu seitlich der Einfamilienhauser eine Umgrenzung von
Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt. Alternativ sind diese Stellplatze,
Garagen oder Carports auch innerhalb festgesetzten Baugrenzen maoglich. Die auf
den Einfamilienhausgrundstiicken gelegenen Garagenzufahrten kdnnen ebenfalls als
Stellplatze genutzt werden, wenngleich diese in der Stellplatzberechnung nicht als
solche betrachtet wurden. Auf diese Weise stehen fur nahezu alle Einfamilienhauser
praktisch zwei Pkw-Stellplatze zur Verfigung.

Ebenfalls entspricht die Anzahl von 1 bis 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit in
Mehrfamilienh&usern den fir Neubaugebiete tblichen und bewéahrten Werten.

Die im offentlichen StralRenraum vorgesehenen Parkplatze werden im Stral3enraum
sowie auf Parkflachen vorgesehen und flihren zu einem Angebot von insgesamt 51
offentlichen Stellplatzen. Dieses entspricht einem ausreichenden Wert von rund 0,4
offentlichen Parkplatzen je Wohneinheit. Diese Zahl liegt aufgrund der Lage von
Hitdorf sowie aufgrund der 6rtlichen Situation Gber dem in Leverkusen angestrebten
Wert von 0,25.

Die Infrastruktur fir den ruhenden Verkehr ist somit dem neuen Wohngebiet
angemessen. Dartber hinaus stellt es kein Ziel der Bauleitplanung dar, das
Flachenangebot zugunsten offentlicher Stellplatze zu erweitern und somit den
motorisierten Individualverkehr Gberdurchschnittlich zu beglnstigen. Hierbei wird
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auch berticksichtigt, dass individuelle Mobilitat auch durch das Angebot des OPNV
die Nutzung von Fahrradern sowie durch Carsharing-Angebote erreicht werden kann.

Zu 7.

Ein Betrieb der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Verantwortung eines privaten
Investors ist nicht vorgesehen. Auch die Planung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgt durch ein Ingenieurbiro in Abstimmung mit dem hierzu zustandigen
Fachbereichen Tiefbau und Stadtgriin. Alle im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen gehen nach deren Fertigstellung in das Eigentum der
Stadt Leverkusen uber.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Begrtinung der Stral3enverkehrsflachen.
So sind im offentlichen Stral3enraum insgesamt 22 standortgerechte Laubbaume als
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ebenso werden Festsetzungen
zur Mindestpflanzqualitat dieser Baume getroffen. Die Grinpflanzungen werden in
Abstimmung mit der Stadt Leverkusen festgelegt und, ebenso wie die
Qualitatsstandarts im Strafenraum, vertraglich im ErschlieBungsvertrag gesichert.
Der Bereich des Larmschutzwalls wird als private Grunflache festgesetzt. Die
Bepflanzung obliegt entsprechend dem kuinftigen privaten Grundstickseigentimer.
Die entlang der Hitdorfer Strafl3e vorhandenen Linden werden auch mit Umsetzung
des angrenzend vorgesehenen Larmschutzwalls erhalten. Angrenzend an den
Kreisverkehr wird zudem eine schmale 6ffentliche Griinflache festgesetzt. In diesem
Bereich und im Bereich der angrenzend festgesetzten Parkplatzflache sollen
ebenfalls Heckenpflanzungen vorgenommen werden und den dstlichen Ortseingang
von Hitdorf mal3geblich gestalten.

Zu7.l

Bei dem Bebauungsplan Nr. 217/ handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan. Vorhabenbezogene Bebauungspléne nach § 12 BauGB
werden grundsatzlich als solche vermerkt und beschlossen. Aufgrund der
bestehenden Grundstiicksverfligbarkeit des Investors (Fa. Paeschke), der
Katholischen Kirchengemeinde sowie der Stadt Leverkusen bertcksichtigt der
Bebauungsplan die Interessen aller Eigentiimer. Die Kosten der Bauleitplanung
werden anteilig zwischen dem Investor und der Stadt aufgeteilt. Im Rahmen der
gegebenen Planungshoheit wird das Planverfahren durch die Stadt Leverkusen
gesteuert und alle notwendigen Planungsschritte mit den stadtischen Fachbereichen
abgestimmit.

Zu’t.2

Die Berechnung der AusgleichmalRnahmen sowie deren konkrete Beschreibung
erfolgt im landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB). Die durch die geplanten
Baumal3nahmen erforderliche Kompensation wird tber die im Bebauungsplan
festgesetzte Flache fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft umgesetzt.

Fur die Gber diese Kompensation hinaus gehende 6kologische Wertigkeit besteht
grundsétzlich die Méglichkeit, diesen Uberschuss auf andere Bauvorhaben
anzurechnen. Dieses ist jedoch kein Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Eine
entsprechende Vereinbarung wiirde zwischen der Stadt Leverkusen und dem
Investor (Fa. Paeschke) innerhalb des separat zu erstellenden
ErschlieBungsvertrages erfolgen.

Zu 8.
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Die Ermittlung des 6kologischen Wertes der Flache vor und nach Umsetzung des
durch den Bebauungsplan begriindeten Vorhabens erfolgt auf Grundlage der durch
das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV) im Jahr 2008 vero6ffentlichten Methode zur numerischen Bewertung von
Biotoptypen fur die Bauleitplanung. Dieses Verfahren ist rechtlich anerkannt und
entspricht dem aktuellen Stand der Wissenschaft. (siehe Umweltbericht: Kapitel 5.13,
Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 217/l ,Hitdorf Ost /
nordlich FlurstraRe®: Kapitel 4.1) Nach diesem Verfahren wird auf Grundlage
zugeordneter Wertigkeiten fiir unterschiedliche Bodennutzungen (in Okopunkten je
m2) jeweils eine Ermittlung des 6kologischen Wertes fir das gesamte Plangebiet vor
und nach dem Eingriff ermittelt. Im vorliegenden Fall sind die geplanten
Ausgleichsflachen Bestandteil des Plangebietes und werden somit unmittelbar in die
Berechnung einbezogen.

Zu 9.

Far alle allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Diese darf, wie in den textlichen Festsetzungen klarstellend beschrieben,
durch Nebenanlagen, einschlie3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu
einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Dieses stellt die gangige Rechtspraxis
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Fir die allgemeinen Wohngebiete
WA 4 und WA 5 ist weiterhin eine Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen bis zu
einem Wert von 0,8 zulassig.

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen und auf den privaten Garagenzufahrten
anfallende Niederschlagswasser soll zusammen mit dem Schmutzwasser in den
vorhandenen Mischwasserkanal abgeleitet werden. Das unbelastete
Niederschlagswasser der Bauflachen soll auf den jeweiligen Grundstticken versickert
werden. Entsprechende Erlauterungen sind in der Begriindung aufgenommen und
werden klarstellend erganzt.

Zur Versickerung des sonstigen Niederschlagswasser werden die nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen gemald 8 9 BauO NRW wasseraufnahmeféahig gestaltet, begriint
und bepflanzt.

Zu 9.1.

Aus den textlichen Festsetzungen geht hervor, dass die privaten Grundstiicke
grundsatzlich durch standortgerechte Laubhecken einzufrieden sind. Mauern sind
lediglich an den Grundstiicksgrenzen aneinandergrenzender Doppelhaushélften- und
Reihenhausgrundstiicke zulassig. Sie durfen eine Hohe von 2 m sowie eine Lange
von 4 m ab der rickwartigen Gebaudeflucht nicht Gberschreiten und dienen
vornehmlich dem Sichtschutz auf den riickwértigen Terrassen. Des Weiteren sind die
Vorgartenflachen gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Zu 9.2

Der Bebauungsplan setzt fir Garagen und Carports grundsatzlich eine
Dachbegrinung fest. Um einen erforderlichen Gestaltungsspielraum fur die kiinftigen
Bewohner bzw. Eigentimer (unter Einhaltung wertiger 6kologischer Standards)
einzurdumen, besteht alternativ die Moglichkeit auf diese Dachbegrinung zu
verzichten, wenn im Gegenzug mindestens 10 % der Fassadenflache des jeweiligen
Hauptbaukoérpers begrint werden.

Diese Festsetzung bezieht sich aber entgegen der betreffenden AuRerung
ausschlief3lich auf die oberirdischen Garagen im Plangebiet. Tiefgarage sind hiervon
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nicht betroffen. Fur Tiefgaragen gilt die Festsetzung, dass die nicht tberbauten
Flachen von Tiefgaragen mit einer mindestens 0,5 m machtigen belebten
Bodenschicht zu Gberdecken und gartnerisch zu gestalten sind.

Zu 9.3

Der Bebauungsplan setzt die Einfriedung der privaten Grundstticksflache durch
standortgerechte Hecken fest. Zusatzlichen wird eine Begriinung der Dachflachen
von Garagen und Carports, bzw. alternativ eine Begriinung von mindestens 10 % der
Fassaden der Hauptbaukorper festgesetzt. Eine vollstdndige Begrinung der
Fassaden soll im Bebauungsplan nicht vorgeschrieben werden, da hiermit ein zu
grol3er Eingriff in die Gestaltungsfreiheit von Bauherren einhergehen wirde.

Zu 10.

Der Bebauungsplan ermdglicht grundsatzlich die Errichtung von Gebauden mit Sid-
West-Ausrichtung der Dacher sowie die Anbringung von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen. Eine Ermachtigungsgrundlage, die Nutzung von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen im Bebauungsplan festzusetzen, besteht
nicht. Ebenso kann ein Nutzungs- oder Anschlusszwang fur bestimmte Energietrager
oder -anlagen nicht planungsrechtlich vorgeschrieben werden. Alle geplanten Hauser
unterliegen dem energiegesetzlichen Mindesteffizienzstandard als Beitrag zum
allgemeinen Klimaschutz. Bauherren soll es jedoch tberlassen werden, wie dieser
Standard erreicht wird. Der Bebauungsplan steht in diesem Sinne auch der
Umsetzung von Blockheizkraftwerken nicht entgegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und angrenzend an diesen befinden sich
keine Fernwarmeversorgungsleitungen. Derzeit sind hierzu keine Planungen durch
den Versorgungstrager (EVL) angedacht, die einen Anschluss ermdéglichen wirden.

Zu 11.

Zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im
Bebauungsplan entlang der Hitdorfer Stral3e ein Larmschutzwall festgesetzt.
Hierdurch wird sichergestellt, dass in den Freibereichen des WA 1 ein
Beurteilungspegel von 60 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Eine vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
gemal DIN 18005 wirde gemal Schallgutachten eine tiber 8 m hohe
Larmschutzwand erfordern. Eine solche Mal3hahme ware unverhaltnisméafig und
stadtebaulich nicht vertretbar. Daher sind in Bereichen des Plangebietes zusatzlich
passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Deren Erforderlichkeit ergibt sich aus
den festgesetzten Larmpegelbereichen. Hieraus ergibt sich wiederum das jeweils
gemal DIN 4109 (1989) erforderliche Schalldammmalf fur Aul3enbauteile. Die
konkrete Ausfiihrung des passiven Schallschutzes obliegt dem jeweiligen Bauherrn.
Dementsprechend wird grundséatzlich keine bestimmte Form passiver
SchallschutzmalZnahmen im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Zulll
Die Larmimmissionen der BAB 59 wurden im Schallgutachten bertcksichtigt und
flieRen in die Gesamtbetrachtung zum Verkehrslarm ein.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kénnen die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete entlang der Hitdorfer Stral3e nicht eingehalten werden. Die
Beurteilungspegel liegen hier am Tag tber 60 dB(A). Grundsatzlich sind im Rahmen
der Konfliktbewaltigung aktive Schallschutzmal3inahmen passiven Mal3nahmen
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vorzuziehen. Um einen hinreichenden Schutz zu gewahrleisten, ware allerdings ein
Schallschutzwall bzw. eine Larmschutzwand mit einer Hohe von rund 8 m
erforderlich. Eine aktive Mal3nahme mit der vorgenannten Hohe soll jedoch aus
stadtebaulichen Griinden am Ortseingang von Leverkusen Hitdorf nicht realisiert
werden. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird daher im
Bebauungsplan zum Schutz der Freibereiche ein 2,5 m hoher Larmschutzwall
festgesetzt. Mit einem Wall in dieser H6he kénnen in den Freibereichen die
Orientierungswerte fur Mischgebiete gemaf DIN 18005 eingehalten werden. Da in
Mischgebieten gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse grundsatzlich mdglich sind
und die Freibereiche lediglich dem temporaren Aufenthalt von Menschen dienen,
kann somit ein angemessener Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen erreicht
werden. Zur Einhaltung der Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden werden im Bebauungsplan passive
Schallschutzmalinahmen zum Schutz der Innenraume festgesetzt. Die Einhaltung
der Festsetzungen fur vorgenommene MalRnahmen zum Schallschutz wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen und gepriift.

Zu 12.

Die Altablagerung NW 2046 — Kiesgrube Flurstral3e/GriunstralRe im Bereich der
privaten Grinflache ist im Bebauungsplan gemal 8 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet. Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir die dem Bebauungsplan
nachfolgenden Verfahren (z. B. Genehmigungsverfahren) sowie Eigenttiimer, Nutzer
und Bauaufsichtsbehdrde auf Gefahrdungen durch Bodenbelastungen und die
erforderliche Beriicksichtigung hinzuweisen ("Warnfunktion™). Innerhalb der
Begrindung zum Bebauungsplan sowie in den textlichen Festsetzungen als Hinweis
wird der Umgang mit dieser Altablagerung erlautert.

In 2005 und 2009 wurden zur Erkundung und Bewertung potentieller
Bodenverunreinigungen im Bereich der Altablagerung gezielte
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Die chemische Untersuchung von Mischproben
der obersten Oberbodenschicht (0,0 bis 0,3 m) zeigten durchweg unaufféallige
Befunde. Das Risiko einer Gefahrdung des Grundwassers wird angesichts der
geringen Wasserloslichkeit der relevanten Parameter (Schwermetalle, PAK) als
gering eingestuft.

Eingriffe in den Boden sind nicht vorgesehen. Mit der Anlage einer privaten
Grunflache geht keine Gefahrdung von der Altablagerung aus.

Zu 13.

Die Lage des Plangebietes in der Grundwassergewinnungszone schlief3t eine
Bebauung nicht grundsatzlich aus. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitat und
somit des Schutzzweckes des Wasserschutzgebietes ist nicht zu beflrchten. Daher
wird die Planung in Bezug auf den Grundwasser- und Gewéasserschutz als vertretbar
eingestuft.

Zum Schutz des Grundwassers wird das auf den oOffentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Garagenzufahrten anfallende Niederschlagswasser zusammen mit
dem Schmutzwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal geleitet. Das (sonstige)
auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah
versickert werden.

Das Plangebiet wiirde im Szenario eines 100-jahrigen Hochwasserereignisses
(HQ100) lediglich in einem Teilbereich der norddstlichen Grunflache tberschwemmt.
Im Fall eines 500-jahrigen Hochwasserereignisses (HQ500) ware das gesamte
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Plangebiet durch Wassertiefen in Hohe von 0 - 0,5 mund in Teilen 0,5-1m
betroffen. Im Bebauungsplan wird daher auf die Situation des Hochwassers gemal
Stellungnahme der UWB vom 02.12.2016 hingewiesen und eine
hochwasserangepasste Bauweise (z. B. Unterkellerung mit der Herstellung einer
schitzenden Abdichtung) empfohlen. Insgesamt wird die Planung in Bezug auf den
Hochwasserschutz als vertretbar bewertet.

Zu 14.und 14.1

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache ist als artenreiches
Extensivgrinland auszubilden und weist einen deutlich héheren 6kologischen Wert
auf als die bisherige landwirtschaftliche Nutzung. Dementsprechend bildet sie einen
Okologisch sinnvollen Abschluss des Siedlungsbereiches. Ebenso ist die
Ausgleichsflache prinzipiell fir eine hbhere Artenvielfalt geeignet als die
bestehenden Ackerflachen.

In der Stellungnahme wird erfragt, warum ein avifaunistisches Gutachten
(Vogelgutachten) sowie hierzu erforderliche Kartierungen nicht durchgefuhrt wurden.
Das Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten wurde im Rahmen der
Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) untersucht. Aufgrund der vorliegenden
Habitatstrukturen (intensive landwirtschaftlich genutzte Flache ohne
Gehdlzstrukturen) wurden die Vogel intensiv erfasst. Insgesamt wurden neun
Begehungen im Zeitraum vom 24.07.2015 bis 06.06.2016 zu unterschiedlichen
Tageszeiten durchgefuhrt. Es fanden darunter auch zwei Begehungen im April und
eine im Juni 2016 statt. Im Plangebiet konnten keine planungsrelevanten Vogelarten
in NRW als Brutvogel nachgewiesen werden. Auch ist das Plangebiet nicht als
Jagdhabitat fur planungsrelevante Vogelarten interessant. Es liegen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vor. Eine Gefahrdung der Vogel
ausgeschlossen geht mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht einher. Ein
separates avifaunistisches Gutachten wurde nicht erforderlich, da das Vorkommen
von Vogeln im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung intensiv untersucht
wurden.

Zu 15.

Mit der Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen wird auf die bestehende
Nachfrage in Leverkusen nach Wohnraum reagiert, die sowohl im Segment des
Geschosswohnungsbaus als auch fur Einfamilienhduser besteht und auf Ebene des
Flachennutzungsplanes bereits vorbereitet wurde. Mit der Bebauung neuer Flachen
ist zwangslaufig auch eine zuséatzliche Versiegelung verbunden. Insofern wird dem
stadtischen Entwicklungsziel sowie dem Bedurfnis der Bevolkerung nach Wohnraum
Vorrang eingeraumt.

Um die Versiegelung der Wohnbauflachen zu begrenzen, wird im Bebauungsplan
durch planungsrechtliche Festsetzungen der Versiegelungsgrad fir Wohngebéaude
auf 40 % der Grundstiicksflache (GRZ = 0,4) zuzlglich Terrassenflachen,
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,6
begrenzt. Fir Flachen mit Tiefgaragen erfolgen zudem Festsetzungen zur
Uberdeckung dieser Anlagen mit einer Bodensubstratschicht, um nachteilige
Umweltauswirkungen durch den ermdéglichten héheren Versiegelungsgrad (GRZ =
0,8) zu minimieren. Weiterhin werden umfassende Festsetzungen zur Begriinung
sowohl der offentlichen als auch der privaten Flachen getroffen, um die
Beeintrachtigung des Stadtklimas zu minimieren. Angrenzend an das Plangebiet gibt
es Ackerflachen, die weiterhin der Bildung von Kaltluft dienen.
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Daruber hinaus erfolgt im Bebauungsplanverfahren der gesetzlich vorgeschriebene
Ausgleich fur den durch das Wohngebiet ausgelosten Eingriff in den Naturhaushalt.
Im Norden des Bebauungsplanes wird ein artenreiches Extensivgriinland entstehen
und als Ruckzugsraum fir Tiere und Pflanzen im Plangebiet dienen. Weitere
Ackerflachen gibt es direkt angrenzend an das Plangebiet. Auch diese kdnnen wie im
Bestand als Rickzugsgebiete fur Tiere und Pflanzen dienen.

Die Inanspruchnahme von Ackerflachen fur die bauliche Entwicklung steht im Zuge
der Abwagung der Belange dem stadtischen Entwicklungsziel einer wohnbaulichen
Entwicklung der Flache gegeniber.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Aufrechterhaltung der Einwande und Anregungen im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung (Punkt 1), den Stellungnahmen zum Wohnraumbedarf (Punkt 2), zur
Vermarkung der Flachen (Punkt 3), die Ubertragung von Wertpunkte auf andere
Vorhaben (7.2) werden zu Kenntnis genommen.

Den Stellungnahme zu Infrastruktur (Punkt 4 und 5), der Stellplatzsituation (Punkt 6),
den vorzunehmenden Anpflanzungen in Zusammenhang mit den
Eigentumsverhaltnissen (Punkt 7), der Form des Bebauungsplanes (Punkt 7.1), der
Ermittlung des 6kologischen Wertes (Punkt 8), GRZ und der Entwéasserung (Punkt
9), den Einfriedungen (Punkt 9.1 und 9.3), der Bepflanzung von Tiefgaragen (Punkt
9.2), der verbindlichen Vorgabe von Energietradgern (Punkt 10), dem Larmschutz
(Punkt 11 und 11.1), SchutzmalRnahmen gegen Altablagerung (Punkt 12), der
Versiegelung und Grundwassergewinnung (Punkt 13), der zu entwickelnden
Ausgleichsflache (Punkt 14), den verdrangten Arten und der Erstellung eines
avifaunistischen Gutachtens (Punkt 14.1) sowie der Inanspruchnahme von
AulRenflachen fir Bauland (Punkt 15) wird nicht gefolgt.
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[I/B  Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

[1/B 1. Amprion GmbH

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es sind keine Hochstspannungsleitungen betroffen. Diesbeziigliche Planungen
liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[1/B 2: Avea GmbH & Co. KG
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AVEA GmbH & Co. KG Seite 2 zum Schreiben cy-

Der Behalterbedarf fiir die Abfuhr von Abfallen aus Gewerbebetrieben, Institutionen, freiberuflich
Tatigen usw. wird unter Zugrundelegung von Einwohnergleichwerten ermittelt. Die Ermittlung der
Einwohnergleichwerte erfolgt anhand des § 10 Absatz 3 der Abfallentsorgungssatzung.

Es ist fur die Zukunft nicht auszuschlieRen, dass weitere Abfallgefale fir die getrennte Erfas-
sung von Bioabféllen und Wertstoffen bereitgestellt werden.

Behilterstandplédtze und Transportwege:

Der Grundstiickseigentumer ist It. Abfallsatzung der Stadt Leverkusen verpflichtet, auf seinem
Grundstiick einen Stellplatz fur die von der AVEA bereitgestellten Behélter einzurichten. Der
Stellplatz muss befestigt, eben und so bemessen sein, dass die GefaRe gefahrlos und ungehin-
dert beflllt werden kénnen. Standplatze fur 2.500 | und 5.000 | Behalter missen so angelegt
sein, dass das Sammelfahrzeug diese zur Entleerung direkt anfahren kann.

Als Richtlinie fur die GréRe eines solchen Stellplatzes dienen die nachfolgenden MaRe:

60 | - 240 | Behalter =0,8mx0,8m
660 | - 1.100 | Behalter =15mx15m
2.500 I - 5.000 | Behalter =26mx26m

Die Abmessungen verstehen sich zzgl. Flachen fur die Befillung und das Handling der Behalter.

Die Transportwege fur Behélter von 660 | bis 1.100 | Fassungsvermégen missen eben und frei
von Stufen und Kanten sein. Ist ein Gefalle unvermeidbar, so darf die Neigung nicht tiber 1:20
liegen. Der Transportweg bis zu der nachsten vom Entsorgungsfahrzeug zu erreichenden Stelle
darf nicht weiter als 15 m sein.

Behalter kleiner als 660 | sowie Gelbe Sacke und Sperrmill milssen zur Entleerung bzw. Ab-
holung am Strallenrand bereitgestellt werden.

Aulerdem verweisen wir auf die aktuell giiltige Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt
Leverkusen, insbesonders auf folgende Abschnitte:

lll. Sammlung, Transport und Entsorgung

§9

Bereitstellung der Abfille

(4)...Die Behalter und Sacke der jeweiligen Systeme missen getrennt voneinander stehen und
durfen weder Vorlibergehende gefahrden, noch den StraRenverkehr beeintrachtigen. Nach der
Entleerung mussen die Abfallbehalter unverziiglich wieder auf den Standplatz des jeweiligen
Grundstiicks gebracht werden. Ab einem Behaltervolumen von 660 | und gréRer sind diese nicht
am Stralenrand aufzustellen, sondern auf den gem. § 16 Abs.2 bzw. 3 eingerichteten Standplat-
zen zu belassen. Die Anweisungen der Bediensteten der AVEA beziiglich der Aufstellplatze sind
zu beachten, besonders in den Fallen, in denen die Sammelfahrzeuge das Grundstiick nicht un-
mittelbar erreichen kénnen.

(6) Wenn die Abfuhr wegen der besonderen Lage des Grundstiicks (z. B. Fehlen geeigneter Zu-
fahrtswege, Privatstralen, Ruckwartsfahrten) oder aus technischen oder betrieblichen Griinden

erhebliche Schwierigkeiten bereitet oder besondere Malnahmen erfordert, sind die Abfallbehlt-
nisse an von dem Einsammelfahrzeug anfahrbaren StralRen bereitzustellen.
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AVEA GmbH & Co. KG Seite 3 zum Schreiben cy-

Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die Sammlung von
Abfillen

2 Grundsitzliche Anforderungen an die Gestaltung von StraRen:

(...) Strallen missen

2.1 fur Abfallsammelfahrzeuge ausreichend tragfahig sein,

2.2 als Anliegerstrallen oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem Stralenverlauf eine
Breite von mindestens 3,55 m aufweisen (nach StVZO zulassige Fahrzeugbreite von 2,55 m
zzgl. 2 x 0,5 m Sicherheitsabstand).

2.5 eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m zuziiglich Sicherheitsabstand aufweisen.
Décher, Aste von Baumen, StraRenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen, da
bei einer Kollision die Gefahr besteht, dass sicherheitstechnisch wichtige Bauelemente am Ab-
fallsammelfahrzeug unbemerkt beschadigt werden.

2.6 an ihren Banketten so gestaltet sein, dass seitliches Abrutschen oder Umstiirzen von Fahr-
zeugen verhindert ist. Dies gilt besonders in der Ndhe von Béschungen und Graben.

2.7 so bemessen sein, dass an Ein- und Ausfahrten mindestens die Schleppkurven der einge-
setzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahrzeuge beriicksichtigt sind. Dies gilt ebenso bei
Verschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pflanzinseln, Baumen und ausgewiesenen Parkplat-
zen.

2.8 so gestaltet sein, dass Bodenschwellen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen befahren
werden koénnen. Beim Uberfahren von Bodenschwellen muss eine ausreichende Bodenfreiheit
der hinteren Standplatze des Abfallsammelfahrzeuges gewahrleistet sein.

3 Anforderungen an die Gestaltung von Sackgassen, StichstraBen und — wegen

Mull darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gemaR § 16 UVV Miillbeseitigung®
(BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Milllbehalterstandplétzen so angelegt ist,
dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Die identische Forderung ergibt sich aus § 4 Abs.
3 Betriebssicherheitsverordnung.

Sackgassen, die nach dem Erlass der UVV ,Mullbeseitigung" am 01.10.1979 gebaut sind oder
bei denen der Feststellungsbeschluss nach dem 01.10.1979 rechtskraftig wurde, mussen wie
folgt beschaffen sein:

Am Ende der Sackgasse muss eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein.

4 Wendeanlagen

Zu den Wendenanlagen gehéren in diesem Zusammenhang Wendekreise, Wendeschleifen und
Wendehammer.

4.1 Wendekreise

sind dann geeignet, wenn sie

a) einen Mindestdurchmesser von 22,00 m einschlieRlich der erforderlichen Freiraume fir die
Fahrzeugiiberhénge aufweisen und in der Wendekreismitte frei befahrbar sind (keine Baume,
Blsche u. 4.).

b) mindestens die Schleppkurven fur die eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahr-
zeuge berlcksichtigen.

c) in der Zufahrt eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m haben.

d) am Wendekreisrand frei von Hindernissen, wie Schaltschranken der Telekommunikation oder
Elektrizitatsversorgung, Lichtmasten und anderen festen baulichen Einrichtungen, sind.

Das Einrichten von Parkplatzen sollte in Wendeanlagen unterbleiben.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise zu Anforderungen, zu Behaltergrol3en und Abfuhrrhythmen,
Behalterstandplatze und Transportwege, Standplatze fur Glas- und
Altkleidercontainer sowie die giltige Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt
Leverkusen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur Kenntnis
genommen. Eine Berticksichtigung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
Ausfuhrungs- und Umsetzungsplanungen.

Eine Berucksichtigung der Hinweise zu Anforderungen an die Stral3en und Fahrwege
fur die Sammlung von Abfallen wird auf Ebene des Bebauungsplanes durch die
Ausweisung der StralRenverkehrsflachen vorbereitet und im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan ermdglicht durch die Festsetzung einer StraRenverkehrsflache
grundsatzlich die durchgéngige Befahrung und Anbindung an die Griinstral3e

Die ErschlieBungsplanung sieht jedoch eine Abbindung des Plangebietes zur
Grunstraf3e mit Pollern vor. Daher soll am Ende der Planstral3e eine Pkw-
Wendeanlage eingerichtet werden. Mullfahrzeuge sollen das Plangebiet jedoch
durch Offnen der Poller zur GriinstraRe verlassen konnen, sodass eine Wendeanlage
fur Mullfahrzeuge nicht erforderlich ist. Eine Befahrung der Stichwege ist ebenfalls
nicht erforderlich. An den Stichwegen kdnnen nur wenige Wohneinheiten errichtet
werden. Die Abfallbehalter dieser Wohneinheiten werden am Abholtag an der
festgesetzten StralRenverkehrsflache - Planstral3e - aufgestellt und sind somit fur
Mullfahrzeuge gut erreichbar.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, hinsichtlich der
Wendemaoglichkeiten berticksichtigt und dem Fachbereich Tiefbau zur Prifung der
Ausbauplanung zur Verfigung gestellt.
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[I/B 3: Bezirksregierung Koln, Dezernat 33
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die offentlichen Belange der allgemeinen Landeskultur und der Landesentwicklung
sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

24



[I/B 4: Bezirksregierung Dusseldorf, Fachbereich Recht und Ordnung
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Es wird ein entsprechender Hinweis auf den konkreten Verdacht auf Kampfmittel
bzw. Militareinrichtungen, auf eine Uberpriifung der zu tiberbaubaren Flache auf
Kampfmittel und auf die Durchfiihrung einer Sicherheitstiberprifung bei Erarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Stellungnahme wird gefolgt.
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[I/B 5: Bezirksregierung Koln, Dezernat 54
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise zur Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Il und die
ordnungsbehdrdliche Verordnung zum Wasserschutzgebiet werden berticksichtigt
und als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Entsprechende Ausfiihrungen
zu Wasserschutzzone und auch zum Grundwasser werden in der Planbegriinung
und/ oder im Umweltbericht dargelegt.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes erfolgt die nachrichtliche Ubernahme
der Wasserschutzzone in den Bebauungsplan.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Lage des Plangebietes gemalf3
Hochwassergefahrenkarte der Bezirksregierung Dusseldorf/Koln im
tuberschwemmungsgefahrdeten Bereich aufgenommen. Eine hochwasserangepasste
Bauweise wird empfohlen.

Eine Beteiligung der genehmigenden Unteren Wasserbehdrde (UWB) der Stadt
Leverkusen im Bebauungsplanverfahren ist erfolgt. Hierbei erfolgte geman Schreiben
der UWB vom 28.09.17 die Stellungnahme, dass unbelastetes Niederschlagswasser
auf den Grundstticken versickert werden kann und belastetes Niederschlagswasser
tber den vorhandenen Mischwasserkanal abzuleiten ist.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Stellungnahme wird gefolgt.
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[1/B 6: Deutsche Telekom Technik GmbH
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Bestehende Versorgungsleitungen des Tragers sind nicht betroffen. Der Trager wird
im Zuge der ErschlieBungsplanung beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 7: Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.KG
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Im Rahmen der Umsetzung des durch den Bebauungsplan begriindeten Vorhabens
sind keine baulichen Veranderungen im Bereich der Flurstral3e, Griin- und Hitdorfer
Stral3e vorgesehen. Eine Verlegung der Leitungen ist zur Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Sofern kinftig ein Eingriff im Bereich der bestehenden Leitungen erfolgt, werden
entsprechende MalRnahmen mit dem Trager abgestimmt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 8: E-Plus Gruppe

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Belange von Richtfunkstrecken sind nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 9: Gascade Gastransport GmbH
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Versorgungsleitungen des Tragers als auch der WINGAS GmbH, NEL Gastransport
GmbH sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG. sind nicht betroffen. Planexterne
Kompensationsflachen sind nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[1/B 10: IHK KoIn

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Es werden keine Bedenken vorgetragen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 11: LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
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Seite 2
€t oa

Im Rahmen der durchzufiihrenden Umweltpriifung sind auch die Auswirkungen des
Vorhabens auf das archdologische Kulturgut (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d) BauGB) zu
ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 Abs. 4 BauGB). Dariliber hinaus sind
die Belange des Denkmalschutzes und die kulturellen Bedirfnisse der Bevélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3 und 5 BauGB) bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksich-
tigen und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Vo-
raussetzung hierfir ist ebenfalls die Ermittlung und Bewertung der.Betroffenheit die-
ser Belange im Rahmen der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials
(§ 2 Abs. 3 BauGB).

Dies setzt zunachst eine Ermittlung und Konkretisierung der archéologischén Situa-
tion als Grundlage fir die Umweltprifung voraus. Das Ergebnis ist im Umweltbericht
darzulegen und bei der Abwagung zu berlicksichtigen. Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung sind aus den vorgenannten Griinden zuné&chst entsprechend fest-
zulegen.

Da flir das Plangebiet derzeit keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Boden-
denkmalern vorliegen, beabsichtigt das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land in einem ersten Schritt eine archaologische Grunderfassung selbst durchzufiih-
ren. Dies setzt allerdings eine enge Zusammenarbeit mit Ihnen als Planungstrager
und Untere Denkmalbehorde voraus. Voraussetzung fiir eine Begehung durch die Ab-
teilung Prospektion des Fachamtes sind entsprechend vorbereitete (gepfligte und ge-
eggte) Flachen.

Die weitere Vorgehensweise bitte ich dann unmittelbar mit der hier zusténdigen Ab-
teilung Prospektion, Frau Kreutzberg, Telefon 0228/9834-154, (e-mail:
kerstin.kreutzberg@lvr.de) abzustimmen.

Wie erwahnt, wird das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland als Grundlage
fir die vorzunehmende Umweltprifung zundchst nur eine Grunderfassung, d.h. eine
Oberflachenbegehung des Gelandes durchfiihren. Sollten sich dabei konkrete Anhalts-
punkte fir die Existenz von Bodendenkmalern ergeben, so waren gegebenenfalls in
einem zweiten Schritt weitere prospektive MaBnahmen durch die Stadt als Trager der
Bauleitplanung zu veranlassen.

Erst auf der Grundlage entsprechender Ergebnisse wird sich abschlieBend beurteilen
lassen, ob bzw. inwieweit mit der Planung negative Auswirkungen auf das archéolo-
gische Kulturgut verbunden sind und ob bzw. inwieweit den geplanten Festsetzungen
Belange des Bodendenkmalschutzes entgegenstehen und eine planerische Berlick-
sichtigung erforderlich machen. Der Zielsetzung des Denkmalschutzgesetzes NRW
(§ 1 DSchG NRW), Bodendenkmaler im &ffentlichen Interesse zu erhalten und vor
Geféﬁrdung zu schiitzen, sowie dem Planungsleitsatz des § 11 DSchG NRW ist dabei
Rechnung zu tragen.

Uber das Ergebnis der Grunderfassung werde ich Sie nach Vorliegen des entsprechen-
den Berichtes der Abteilung Prospektion umgehend wieder informieren.
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es bestehen keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern,
jedoch befindet sich das Plangebiet in einer siedlungsguinstigen Region. Suddstlich
der Flache, in Leverkusen Rheindorf, wurde ein germanisches Gréaberfeld
nachgewiesen. Nach Wertung des LVR-Amtes fiur Bodendenkmalpflege im
Rheinland (ABR) kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, dass im
Plangebiet Bodendenkmaler erhalten sind. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des
Planverfahrens eine archaologische Grunderfassung durch ein Fachbtro
durchgefthrt. In Teilbereichen des Plangebietes wurde anlésslich dieser Begehung
vereinzelt romische Keramik ermittelt. Funde, die einer germanischen Siedlung
zuzuordnen sind, wurden bei dieser Begehung nicht erfasst. Da die germanischen
Stamme nach derzeitigem Forschungsstand aber ab der Zeitwende einen regen
Handel mit den Romern betrieben haben, wird diese romische Keramik
(moglicherweise) auch als Siedlungsindikator flr eine germanische Siedlungstatigkeit
gewertet.

Gemal § 1 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz sind die Belange des
Bodendenkmalschutzes (DSchG NW) angemessen bei der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Was als angemessen gilt, ergibt sich in diesem Fall primér aus der
Bewertung des Fundmaterials in Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum
DSchG NW. Voraussetzung fur die Beriicksichtigung von nicht eingetragenen und
damit vermuteten Bodendenkmalern ist danach, dass wissenschaftlich begriindete
Anhaltspunkte fur deren Vorhandensein vorliegen. Die ermittelten Funde kdnnten als
Hinweis auf germanische Siedlungsreste zu werten sein, ein konkreter Nachweis ist
daraus jedoch nicht abzuleiten. Auf dieser Basis und in Abstimmung mit dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege sind die Belange des Bodendenkmalschutzes nicht als
planungsrelevant einzustufen.

Zum Ausgleich (mdglicher) Interessenkollisionen, die sich auf der Grundlage der
ermittelten Funde bei der Realisierung der Planung ergeben kénnten, verpflichtet
sich der Investor im stadtebaulichen Vertrag die Erdarbeiten fur die
HaupterschlieBungstrasse unter Aufsicht einer Fachfirma fir Archaologie
durchfihren zu lassen. Dabei ermittelte arch&ologische Befunde und Funde werden
auf Veranlassung des Investors wissenschaftlich untersucht, dokumentiert und mit
dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege abgestimmit.
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Belange des Bodendenkmalschutzes gelten unter dieser Voraussetzung
planungsrechtlich als ausgewogen. Unabhangig hiervon bleibt ein Hinweis auf die
Meldepflicht und das damit verbundene Veranderungsverbot gemanr 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetzt Nordrhein-Westfalen.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die durchzufiihrende archaologische
Begleitung der Erdarbeiten fur die HaupterschlielRungstrasse und auf die Meldepflicht
gemalf 8§ 15 und 16 DSchG NW. aufgenommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Stellungnahme wurde insofern gefolgt, als dass eine archéologische
Grunderfassung durchgefuhrt wurde.

Das daraus resultierende Ergebnis, ergab eine Hinweispflicht im Bebauungsplan.
Im stadtebaulichen Vertrag wird eine archaologische Begleitung der Erdarbeiten fir
die HaupterschlieRungstrasse fixiert.
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[1/B 12: Stadt Monheim

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Es werden keine Anregungen vorgetragen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[1/B 13: Nahverkehr Rheinland
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Basierend auf dem Mobilitdtsgutachten, das die Stadt Leverkusen im Jahr 2016
erstellt hat, betragt der Anteil der Fahrten, die in den Stadtteilen Rheindorf und
Hitdorf mit dem OPNV zuriickgelegt wurden, 15 %. Von 1.900 Wegen des neuen
Wohngebietes entfallen damit insgesamt 285 Wege am Werktag auf den OPNV.

Die dem Wohngebiet am nachsten gelegene Haltestelle ist die Haltestelle
,2Oststral3e" auf der Hitdorfer Stral3e, in Fahrtrichtung Westen zwischen Oststralie
und Ringstral3e gelegen, in Fahrtrichtung Leverkusen an der Weidenstral3e gelegen.
Die Entfernung betragt fur die neuen Bewohner rund 350 m (Luftlinie) bzw. 450 m
maximal (Gehweg). Hier verkehren die Linien 233 (wupsi) und 253 (Huttebraucker)
sowie eine Nachtbuslinie (N23 - wupsi) und Fahrten vor allem fur den Schulerverkehr
(244 - wupsi).

Linie 233 verkehrt zwischen Leverkusen-Mitte und Monheim werktags alle
20 Minuten, ab 20:00 Uhr und am Wochenende alle 30 Minuten, Linie 253 verkehrt
zwischen Hitdorf und Opladen werktags und samstags alle 60 Minuten.

Eine weitergehende Verdichtung des Fahrplanes ist nicht Regelungsinhalt des
Bebauungsplanverfahrens.

Als erganzendes Angebot steht in Leverkusen Hitdorf ein Carsharing-Auto an der
Hitdorfer Stral3e (zwischen Langenfelder Stral3e und Fahrstralde) zur Verfigung. Ob
sich die Bereitstellung eines weiteren Carsharing-Fahrzeuges lohnt, ist vom Anbieter
zu entscheiden.

Hitdorf als Stadtteil der kurzen Wege ist zudem durch ein gutes FuRwegenetz
vernetzt. Dieses wird auch im vorliegenden Plangebiet aufgegriffen und der Ausbau
durch die Festsetzung von Ful3- und Radwegen planungsrechtlich vorbereitet.

Eine Information der Bewohner Uber die Mobilitdtsverhaltnisse kann grundsatzlich im
Rahmen nachfolgender Verkaufsgespréache erfolgen, ist jedoch nicht
Regelungsinhalt des Bebauungsplanverfahrens.

Dargelegte Ausfiihrungen zum Fahrtenanteil im OPNV, zur OPNV-Anbindung sowie
zum ergédnzenden Angebot und zur grundsatzlichen Mobilitat im Stadtteil Hitdorf
werden erganzend in die Planbegriindung aufgenommen.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde unter Punkt 4.4 ,Verkehrskonzept‘ um
Angaben zum OPNV erganzt.
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[I/B 14: Technische Betriebe Leverkusen (TBL)
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Das vorgeschlagene Entwéasserungskonzept soll wie dargelegt im Plangebiet
umgesetzt werden.

Im Nachgang der Zustimmung durch die Bezirksregierung ist es vorgesehen, eine
Anderungsanzeige (bzw. der Nachweis, dass es sich um eine unwesentliche
Anderung handelt) gemaR § 57 Abs. 1 LWG NW einzureichen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Stellungnahme hinsichtlich des vorgesehenen Entwésserungskonzeptes wird
gefolgt.

Der Hinweis zur Anderungsanzeige wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 15: Telefénica Germany GmbH & Co.OHG

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Versorgungsleitungen des Tragers sind nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 16: Polizei NRW
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Es werden keine Bedenken seitens der Polizei NRW geéulert.

Die Hinweise zum Beratungsangebot werden zur Kenntnis genommen und an den
Investor weitergegeben. Eine Regelung zur Kriminalpravention bzw. einen Hinweis
hierauf stellt keinen Inhalt auf Ebene des Bebauungsplanes dar.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung zum textlichen Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes wird nicht
gefolgt.
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[1/B 17: Pledoc GmbH

P\EDOC

Wissen, wo es langgeht.

Leitungsauskunft
Fremdplanungsbearbeitung

Telefon 0201/36 59 -0

PLEdoc GmbH | Postfach 12 0255, 45312 Essen Telefax 0201/36 59 - 160

E-Mail leitungsauskunft@pledoc.de
Stadt Leverkusen
Stadtplanung und Bauaufsicht zustindig Ralf Sulzbacher
Hauptstralle 101 Durchwahl 0201/36 59 - 325
51373 Leverkusen
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
610-217/1, Bauerfeld 14.07.2017 PLEdoc GmbH 1469663 09.08.2017

Anderung des Geltungsbereiches und &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr
217/I"Hitdorf-Ost/ndrdlich FlurstraBe™ der Stadt Leverkusen

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf Ihr 0.g. Schreiben teilen wir Ihnen mit, dass in dem von lhnen angefragten Bereich keine von
uns verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden sind. MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte iiberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstdndig- und Richtigkeit und
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw. Betreiber:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Schwaig bei Niimberg

Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

. GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG,
Straelen

*  Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieBlich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten
Versorgungsunternehmen. Auskiinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jeweiligen
Versorgungsunternehmen bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer emneuten Abstimmung mit
uns.

Mit freundlichen Griil3en
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift giiltig-

Anlage(n)
Ubersichtkarte (@ NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2014 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Versorgungsleitungen des Tragers sind nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 18: Unitymedia NRW GmbH

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Versorgungsleitungen des Tragers sind durch die Planung nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[1/B 19: Vodafone GmbH

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Versorgungsleitungen des Tragers sind nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[I/B 20: BUND
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Wohnbebauung in Leverkusen und explizit fir den Stadtteil Hitdorf notwendig
und erfarderlich ist.

*

Die Einleitung eines B-Planverfahrens soll somit vornehmlich der Vermarktung
von stadtischen, kirchlichen und privaten Grindflachen dienen.

4,

Entsprechende Infrastruktureinrichtungen wie StraBen, Schulen, Kindergarten
und Lebensmittelnahversorgungsunternehmen halten einer weiteren Expansion
von Hitdorf nachweislich nicht stand.

2.

So hat zwischenzeitlich der Vollsortimenterlebensmittelmarkt ( EDEKA ) im
Zentrum von Hitdorf geschiossen.

Die Planungsbehdrde regt selbst die Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte
sogar innerhalb des Plangebiets an.

Die Verkehrsgutachter attestieren derzeit allenfalls eine ausreichende
Verkehrsinfrastruktur zur Anbindung des neuen Wohngebiets.

6.

Trotz der durch die neue Wohnbebauung zusatzlichen 900 KFZ-Fahrten pro Tag
sollen lediglich 1 Stellplatz pro Einfamilienhaus und 1,0 bis 1,5 Stellplétze pro
Mehrfamilienhaus errichtet werden.

Fdr sodann insgesamt 119 zu errichtende Wohneinheiten sollen jedoch lediglich
33 offentliche Steliplatze vorgehalten werden.

Somit ist absehbar, dass auch die Infrastruktur fir den ruhenden Verkehr dem
neuen Wohngebiet nicht angemessen sein wird.

8

Soweit durch den Bebauungsplan entsprechende Grunanpflanzungen im Bereich
der privaten Grundstiicksflichen verbindlich festgelegt werden sollen, wird dieses
im Bereich der éffentlichen Flachen allein dem Investor (iberlassen bleiben.

Gleiches soll im Ubrigen fir die Bepflanzungen der Larmschutzwalle gelten.
Inwieweit sich allgemeine &ffentliche (Verkehrs)anlagen in der Verantwortung
eines privaten Investors betreiben werden sollen, erschlieBt sich fachlich wie
rechtlich nicht.

Es darf diesbeziglich um weitergehende Ausfiihrungen beziiglich der Eigentums-

/Besitzverhaltnisse von offentlichen StraBen, Wegen, Platzen und Anlagen im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und Plangebiet gebeten werden.
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7.1

An dieser Stelle bleibt anzumerken, dass anhand der Planunteriagen nicht
zweifelsfrel ersichtlich ist, ob es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen
Vorhaben bezogenen und somit um einen Investoren-Bebauungsplan handelt,
oder ob es sich um ainen Aligemeinen Bebauungsplan handelt ?

7.2

Weiterhin wirft es planungsrechtliche Fragen auf, inwieweit ,Oberschiissige"
Ausgleichsflichen dem Investor ( er wird an dieser Stelle nicht namentlich
genannt ) fir zukinftige Bauvorhaben innerhalb des Stadtgebietes Leverkusen
angerechnet werden sollen.

Es ist bislang nicht ersichtlich, dass in der Stadt Leverkusen ein
Gesamtstidtisches Ausgleichsfldchen-/maBnahmenkataster existiert, dass den
Machwaeis (ber die Umsetzung wie auch die rdumliche und bauplanungsrechtliche
Zuordnung jeder AusgleichsmaBnahme langfristlp und rechtsverbindlich
sicherstelit.

Die konkrete Herleitung der ermittelten Okopunkte ist fachlich und rechtlich nicht
nachvoliziehbar.

Ebensc wenig ist ersichtlich, ob das zur Anwendung gelangte
Bewertungsverfahren dem aktuellen rechtlichen wie fachlichen Stand der
Wissenschaft entspricht.

Eine Elngriffs-fAusgleichsbilanzierung muss sowohl eine Bewertung der
Eingriffsflichen wie auch eine Bewertung der angestrebten Ausgleichsflachen
respektive diesbeziiglicher AusgleichsmaBnahmen beinhalten.

Dies ist im vorliegenden Verfahren nicht ersichtlich.

9.

So werden fir das Bebauungsplangebiet insgesamt unterschiedliche
Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,6 festgelegt.

Unersichtlich bleibt ebenfalls, ob nunmehr fiilr das Wohngeblet eine
Regenwasserversickerung mit entsprechender Aufbereitung vorgesehen bzw. gar
vorgeschrieben werden soll oder nicht ?

9.1

Gleiches gilt fir die Gartenbegrinung der privaten Flachen.
Sollen diese nunmehr umfassend mit Hecken begrenzt werden, oder sind auch

bis zu 2 Meter Hohe und (ber 4 Meter Ober die Grundstickseinfassungen
hinausragenden Einfriedungen in Form von Mauern zuldssig *
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9.2

Ebenso wenig nachvollziehbar ist, dass die Begriinung und Bepflanzung von
Tiefgaragenflachen alternativ zu einer Fassadenbegriindung vorgesehen werden
kénnen.

9.3

Okologisch nachhaltig ware hierbei die umfassende Einfassung von Grundsticken
mittels heimischer Hecken ( z.B. Hainbuche ) bei gleichzeitiger umfassender
Fassadenbegriinung !

10.
Gleiches gilt fir die Vorgabe von Energietragern.

Zwar wird die Ausrichtung der vorgegebenen Sattelddcher vorgeschrieben, das
Anbringen von Photovoltaik- oder solarthermischen Anlagen wird jedoch mit dem
Hinweis der vorgeblich mangeinden rechtlichen Legitimation abgelehnt.

Dies kann in insofern nicht nachvolizogen werden, da Vorgaben zur
Energienutung z.B. fir die ,Neue Bahnstadt Opladen™ ( Anschlusszwang an
Blockheizkraftwerke ( Kraft-warme-Kopplung ) durchaus getatigt wurden, bzw.
fiir das Meckhofer Feld die Feststoffverbrennung durch den Bebauungsplan
untersagt worden ist.

Auch die potenzielle Nutzung von Fernwérme wurde flr das vorliegende
Bebauungsplangebiet nicht geprift.

11.

Die L&rmgrenzwerte k&nnen ohne entsprechende aktive bzw. passive
SchallschutzmaBnahmen nicht eingehalten werden.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen in Form wvon begriinten Erdwéllen aus
stadtebaulicher Sicht nur bedingt zum Einsatz kommen sollen ( angeblich waren
bis zu 8 Meter hohe Larmschutzwalle erforderlich ).

Inwieweit und vor allen Dingen in welcher Form passive SchallschutzmaBnahmen
~ verbindlich vorgesehen werden sollen, wird bedauerlicherweise nicht weiter
ausgefiihrt.

i1.1

Insbesondere die unmittelbare Ndhe zur BAB 59 wie auch zur Hitdorfer StraBe

lasst die Verwirklichung wvon Wohnbebauung an dieser Stelle nachhaltig
ungeeignet erscheinen.

Inwieweit die Lirmimmissionswerte im vorliegenden Verfahren flr ein
Mischgebiet festgelegt worden sind, ist nicht nachvolliziehbar, da das
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Bebauungsplangebiet grundsdtzlich als Aligemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden soll.

12.

Die im Plangebiet befindliche Altlastenflache soll nunmehr als private Grinfliche
Uberplant werden.

Es wird in den Planunterlagen nicht dargelegt, welche SchutzmaBnahmen
beziglich der nachgewiesenen Stoffe Blel, Arsen und Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe ([ PAK ) getroffen werden sollen und wer zuklnftig fir diese
Altlast haftungsrechtlich in der Verantwortung stehen wird.

In Bezug auf die AMllasten in der ,Neuen Bahnstadt Opladen, wurde
behdrdlicherseits die Grundwasserférderung wie auch der Verzehr von Boden-
JGartenerzeugnissen untersagt.

13,

Das Plangebiet liegt iIm Bereich der Grundwassergewinnungszone und des
Uberschwemmungsgebietes des Rheins.

Mit einer Vollversiegelungsfldiche won Ober 45000 m2 wird dieses
Bauvorhabengebiet somit erhebliche Auswirkungen auf die
Grundwassergaewinnung und auf potentielle Hochwasser haben werden.

Entsprechende Vorsichts- oder gar GegenmaBnahmen werden im
entsprechenden Bebauungsplan nicht thematisiert oder gar konkretisiert.

14,

Das Plangebiet grenzt an = bestehende  Landschaftsschutz- und
Biotopverbundsysteme an.

Inwieweit die zu entwickeinde Ausgleichsfliche hierzu tatsdchlich eine
«Pufferzone” zum Siedlungsbereich wird bilden k&nnen, kann zum gegenwértigen
Zeltpunkt anhand der vorliegenden Planunterlagen nicht beurteilt werden.

14.1

Weiterhin sind keine Anhaltspunkte erkennbar, inwieweit die Ausgleichsflache
verdrangten Arten wie Rebhuhn, Feldlerche, Wiesenschafstelze, Kiebitz und
Wachtel tatsachlich einen adaguaten Lebensraum wird bieten kénnen.

Zudem ist nicht nachvollziehbar, warum ein diesbezigliches Avifaunistisches
Gurachten, wozu im April und Juni 2017 entsprechende Begehungen
vorgenommen werden sollten, bis dato nicht den Planunteriagen beigefiigt
worden ist.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zul

Eine Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten
Stellungnahmen erfolgte zur Auslegung des Bebauungsplanes. Im Ergebnis dieser
Abwagung wurden u. a. die Anordnung der Geschossbaukdorper, die Gebaudehéhen
sowie die Dachformen im stadtebaulichen Entwurf beriicksichtigt und innerhalb des
Bebauungsplanes festgesetzt. Der Beschluss Uber die Abwagung der sonstigen im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingetroffenen Stellungnahmen erfolgt mit
Entscheidung des Rates zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

Zu 2.

In Leverkusen besteht nachweislich ein hoher Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum.
Dies geht aus den Bevoélkerungsprognosen fur die Stadt Leverkusen hervor. Der
Bedarf ist zudem am Nachfrageverhalten auf dem privaten und 6ffentlichen
Wohnungsmarkt deutlich ablesbar. Der Standort Hitdorf ist gemalf3 der Ausfihrung
des integrierten Handlungskonzeptes ein nachgefragter Wohnstandort fiir Familien
mit Kindern und weist eine positive Einwohnerentwicklung auf.

Die hier vorgesehene wohnbauliche Entwicklung wird bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplanes der Stadt Leverkusen vorbereitet. Dieser stellt im Sinne des
8 5 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt Leverkusen
dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die vom Plangebiet betroffenen
Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.

Zu 3.
Es handelt sich um eine zutreffende Feststellung.

Zu 4. und 5.

Es bestehen keine Anhaltspunkte zu der Annahme, dass die bestehende
Infrastruktur den Zuzug neuer Bewohner nicht aufnehmen kénnte.

So wird die schulische Infrastruktur als ausreichend betrachtet, um die durch das
Neubaugebiet zu erwartende Anzahl neuer Schulerinnen und Schiler aufzunehmen.
Dieses begriindet sich auch darin, dass fur heutige Schilerinnen und Schiler ein
Schulwechsel an weiterfihrende Schulen stattgefunden haben wird, bevor es zu
einem Einzug neuer Familien in Hitdorf-Ost kommt. Insofern ist positiv davon
auszugehen, dass fur bestehende soziale Infrastruktureinrichtungen eine nachhaltige
Nutzung zu erwarten ist.

Hinsichtlich der Lebensmittelversorgung profitiert der Standort durch den
benachbarten Aldi-Markt. Dartber hinaus wirkt sich eine verstarkte Nachfrage
wirtschaftlich grundséatzlich positiv fur die in Hitdorf ansassigen Betriebe, Geschéafte
und Dienstleister aus. Die Starkung der Existenz sowie die Bindung der Kaufkraft
wirken der Schliel3ung von kleineren Einzelhandelsbetrieben entgegen und tragen
somit zum Erhalt der vorhandenen Versorgungsstruktur in Hitdorf bei. Die Schliel3ung
des Edeka-Marktes kann auch als ein Indiz daftir gesehen werden, dass die
bestehende Nachfragestruktur in Hitdorf nicht ausreicht, um auch kleineren Markten
eine Existenzgrundlage zu bieten. Eine Steigerung der Einwohnerzahlen kann diese
Situation positiv verandern.

Hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur bestehen ebenfalls keine Hinweise fir eine
drohende Uberlastung durch die Umsetzung des durch den Bebauungsplan
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begriindeten Vorhabens. Planerische und politische Voraussetzung fur die
Entwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohngebiete war die
Umsetzung des Verkehrskonzeptes fur Hitdorf. Im Jahr 2016 erfolgte die
Fertigstellung dieser Verkehrsmalinahme, bei der die Ringstraf3e fur den
bevorzugten Richtungsverkehr ausgebaut wurde und seitdem durchgéangig befahrbar
ist.

Das in der Stellungnahme erwahnte Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass durch die Umsetzung des Vorhabens keine nennenswerten Beeintrachtigungen
der Verkehrsinfrastruktur zu erwarten sind. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen
kann demnach unter Bertcksichtigung der Umsetzung des geplanten Kreisverkehres
RingstralRe/Langenfelder Stral3e leistungsfahig abgewickelt werden.

Weiterhin wurden im Zuge des Planverfahrens alle betreffenden Fachbereiche der
Stadt Leverkusen schriftlich um Stellung gebeten. Auch hierbei wurden keine
Bedenken hinsichtlich einer Uberlastung der Infrastruktur, wie z. B. Kindergarten,
Schulen oder Nahversorgung vorgetragen. Zur Infrastruktur beztglich der
Betreuungsplatze in Kindergarten besteht gemald Aussage des Fachbereiches
Kinder und Jugend eine leichte Unterversorgung, die sich jedoch durch die mit dem
Bebauungsplan Nr. 217/1 ,Hitdorf-Ost/nordlich Flurstral3e zu erwartende
Bevolkerungszunahme nicht derart ausweitet, dass dieses den Neubau einer
Kindertageseinrichtung innerhalb des Plangebietes rechtfertigen wiirde.

Die vorhandene Infrastruktur kann somit die mit Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehende Wohnbebauung und den damit einhergehenden Anstieg der
Bevolkerung gut aufnehmen. Eine Beeintrachtigung bestehender Strukturen wird
nicht erwartet.

Zu 6.

Die Richtzahl fur Stellplatze gemal der Bauordnung fur das Land Nordrheinwestfalen
(BauONRW) liegt je Wohneinheit bei einem notwendigen Pkw-Stellplatz. Dieser
Richtzahl wird innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes entsprochen. Der
Bebauungsplan setzt hierzu seitlich der Einfamilienhauser eine Umgrenzung von
Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt. Alternativ sind diese Stellplatze,
Garagen oder Carports auch innerhalb festgesetzten Baugrenzen maoglich. Die auf
den Einfamilienhausgrundstiicken gelegenen Garagenzufahrten kénnen zudem als
Stellplatze genutzt werden, wenngleich diese in der Stellplatzberechnung nicht als
solche betrachtet wurden. Auf diese Weise stehen fur nahezu alle Einfamilienhauser
praktisch zwei Pkw-Stellplatze zur Verfigung.

Ebenfalls entspricht die Anzahl von 1 bis 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit in
Mehrfamilienh&usern den fir Neubaugebiete tblichen und bewéahrten Werten.

Die im offentlichen StralRenraum vorgesehenen Parkplatze werden im Stral3enraum
sowie auf Parkflachen vorgesehen und fihren zu einem Angebot von insgesamt 51
offentlichen Stellplatzen. Dieses entspricht einem ausreichenden Wert von rund 0,4
offentlichen Parkplatzen je Wohneinheit. Diese Zahl liegt aufgrund der Lage von
Hitdorf sowie aufgrund der 6rtlichen Situation Gber dem in Leverkusen angestrebten
Wert von 0,25.

Die Infrastruktur fir den ruhenden Verkehr ist somit dem neuen Wohngebiet
angemessen. Dartber hinaus stellt es kein Ziel der Bauleitplanung dar, das
Flachenangebot zugunsten offentlicher Stellplatze zu erweitern und somit den
motorisierten Individualverkehr Gberdurchschnittlich zu beglnstigen. Hierbei wird
auch berticksichtigt, dass individuelle Mobilitat auch durch das Angebot des OPNV
die Nutzung von Fahrradern sowie durch Carsharing-Angebote erreicht werden kann.
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Zu 7.

Ein Betrieb der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Verantwortung eines privaten
Investors ist nicht vorgesehen. Auch die Planung der 6&ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgt durch ein Ingenieurbiro in Abstimmung mit dem hierzu zustandigen
Fachbereichen Tiefbau sowie Stadtgriin. Alle im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen gehen nach deren Fertigstellung in das Eigentum der
Stadt Leverkusen uber.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Begrtinung der Stral3enverkehrsflachen.
So sind im offentlichen Stral3enraum insgesamt 22 standortgerechte Laubbaume als
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ebenso werden Festsetzungen
zur Mindestpflanzqualitat dieser Baume getroffen. Die Grinpflanzungen werden in
Abstimmung mit der Stadt Leverkusen festgelegt und, ebenso wie die
Qualitatsstandarts im Strafenraum, vertraglich im ErschlieBungsvertrag gesichert.
Der Bereich des Larmschutzwalls wird als private Grunflache festgesetzt. Die
Bepflanzung obliegt entsprechend dem kiinftigen privaten Grundstickseigentimer.
Die entlang der Hitdorfer Strafl3e vorhandenen Linden werden auch mit Umsetzung
des angrenzend vorgesehenen Larmschutzwalls erhalten. Angrenzend an den
Kreisverkehr wird zudem eine schmale 6ffentliche Griinflache festgesetzt. In diesem
Bereich und im Bereich der angrenzend festgesetzten Parkplatzflache sollen
ebenfalls Heckenpflanzungen vorgenommen werden und den dstlichen Ortseingang
von Hitdorf mal3geblich gestalten.

Zu7.l

Bei dem Bebauungsplan Nr. 217/l handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan. Vorhabenbezogene Bebauungsplane nach § 12 BauGB
werden grundsatzlich als solche vermerkt und beschlossen.

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksverfugbarkeit des Investors (Fa. Paeschke),
der Katholischen Kirchengemeinde sowie der Stadt Leverkusen beriicksichtigt der
Bebauungsplan die Interessen aller Eigentiimer. Die Kosten der Bauleitplanung
werden anteilig zwischen dem Investor und der Stadt aufgeteilt. Im Rahmen der
gegebenen Planungshoheit wird das Planverfahren durch die Stadt Leverkusen
gesteuert und alle notwendigen Planungsschritte mit den stadtischen Fachbereichen
abgestimmit.

Zu’t.2

Die Berechnung der AusgleichmalRnahmen sowie deren konkrete Beschreibung
erfolgt im landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB).

Die durch die geplanten BaumalRinahmen erforderliche Kompensation wird Giber die
im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt.

Fur die Gber diese Kompensation hinaus gehende 6kologische Wertigkeit besteht
grundsatzlich die Méglichkeit, diesen Uberschuss auf andere Bauvorhaben
anzurechnen. Dieses ist jedoch kein Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Eine
entsprechende Vereinbarung wiirde zwischen der Stadt Leverkusen und dem
Investor (Fa. Paeschke) innerhalb des separat zu erstellenden
ErschlieBungsvertrages erfolgen.

Zu 8.
Die Ermittlung des 6kologischen Wertes der Flache vor und nach Umsetzung des
durch den Bebauungsplan begrindeten Vorhabens erfolgt auf Grundlage der durch
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das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV) im Jahr 2008 vero6ffentlichten Methode zur numerischen Bewertung von
Biotoptypen fur die Bauleitplanung. Dieses Verfahren ist rechtlich anerkannt und
entspricht dem aktuellen Stand der Wissenschaft (siehe Umweltbericht: Kapitel 5.13,
Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 217/ ,Hitdorf Ost /
nordlich FlurstraBe®: Kapitel 4.1). Nach diesem Verfahren wird auf Grundlage
zugeordneter Wertigkeiten fiir unterschiedliche Bodennutzungen (in Okopunkten je
m2) jeweils eine Ermittlung des 6kologischen Wertes fir das gesamte Plangebiet vor
und nach dem Eingriff ermittelt. Im vorliegenden Fall sind die geplanten
Ausgleichsflachen Bestandteil des Plangebietes und werden somit unmittelbar in die
Berechnung einbezogen.

Zu 9.

Far alle allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Diese darf, wie in den textlichen Festsetzungen klarstellend beschrieben,
durch Nebenanalgen, einschlie3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu
einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Dieses stellt die gangige Rechtspraxis
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Fir die allgemeinen Wohngebiete
WA 4 und WA 5 ist weiterhin eine Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen bis zu
einem Wert von 0,8 zulassig.

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen und auf den Garagenzufahrten anfallende
Niederschlagswasser soll zusammen mit dem Schmutzwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal abgeleitet werden. Das unbelastete Niederschlagswasser der
Bauflachen soll ortsnah auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden.
Entsprechende Erlauterung sind in der Begriindung aufgenommen und werden
klarstellend erganzt.

Zur Versickerung des sonstigen Niederschlagswassers werden die nicht tberbauten
Grundstiicksflachen gemald 8 9 BauO NRW wasseraufnahmefahig gestaltet, begrtnt,
und bepflanzt.

Zu 9.1.

Aus den textlichen Festsetzungen geht hervor, dass die privaten Grundstiicke
grundsatzlich durch standortgerechte Laubhecken einzufrieden sind. Mauern sind
lediglich an den Grundstiicksgrenzen aneinandergrenzender Doppelhaushélften- und
Reihenhausgrundstiicke zuldssig. Sie durfen eine Hohe von 2 m sowie eine Lange
von 4 m ab der rickwartigen Gebaudeflucht nicht Gberschreiten und dienen
vornehmlich dem Sichtschutz auf den riickwértigen Terrassen. Des Weiteren sind die
Vorgartenflachen gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Zu 9.2

Der Bebauungsplan setzt fir Garagen und Carports grundsatzlich eine
Dachbegrinung fest. Um einen erforderlichen Gestaltungsspielraum fur die kiinftigen
Bewohner bzw. Eigentimer (unter Einhaltung wertiger 6kologischer Standards)
einzurdumen, besteht alternativ die Moglichkeit auf diese Dachbegrinung zu
verzichten, wenn im Gegenzug mindestens 10 % der Fassadenflache des jeweiligen
Hauptbaukoérpers begrint werden.

Diese Festsetzung bezieht sich aber entgegen der betreffenden AuRerung
ausschlief3lich auf die oberirdischen Garagen im Plangebiet. Tiefgaragen sind
hiervon nicht betroffen. Fur Tiefgaragen gilt die Festsetzung, dass die nicht
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Uberbauten Flachen von Tiefgaragen mit einer mindestens 0,5 m machtigen belebten
Bodenschicht zu Gberdecken und gartnerisch zu gestalten sind.

Zu 9.3

Der Bebauungsplan setzt die Einfriedung der privaten Grundstticksflache durch
standortgerechte Hecken fest. Zusatzlichen wird eine Begriinung der Dachflachen
von Garagen und Carports, bzw. alternativ eine Begriinung von mindestens 10 % der
Fassaden der Hauptbaukorper festgesetzt. Eine vollstdndige Begrinung der
Fassaden soll im Bebauungsplan nicht vorgeschrieben werden, da hiermit ein zu
grol3er Eingriff in die Gestaltungsfreiheit von Bauherren einhergehen wiirde.

Zu 10.

Der Bebauungsplan ermdglicht grundsatzlich die Errichtung von Geb&auden mit Sud-
West-Ausrichtung der Dacher sowie die Anbringung von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen. Eine Ermachtigungsgrundlage, die Nutzung von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen im Bebauungsplan festzusetzen, besteht
nicht. Ebenso kann ein Nutzungs- oder Anschlusszwang fur bestimmte Energietrager
oder -anlagen nicht planungsrechtlich vorgeschrieben werden. Alle geplanten Hauser
unterliegen dem energiegesetzlichen Mindesteffizienzstandard als Beitrag zum
allgemeinen Klimaschutz. Bauherren soll es jedoch Gberlassen werden, wie dieser
Standard erreicht wird. Der Bebauungsplan steht in diesem Sinne auch der
Umsetzung von Blockheizkraftwerken nicht entgegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und angrenzend an diesen befinden sich
keine Fernwarmeversorgungsleitungen. Derzeit sind hierzu keine Planungen durch
den Versorgungstrager angedacht, die einen Anschluss ermdglichen wirden.

Zu 11.

Zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im
Bebauungsplan entlang der Hitdorfer Stral3e ein Larmschutzwall festgesetzt.
Hierdurch wird sichergestellt, dass in den Freibereichen des WA 1 Beurteilungspegel
von 60 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Eine vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
gemal DIN 18005 wirde gemal Schallgutachten eine tiber 8 m hohe
Larmschutzwand erfordern. Eine solche Mal3hahme ware unverhaltnisméafig und
stadtebaulich nicht vertretbar. Daher sind in Bereichen des Plangebietes zusatzlich
passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Deren Erforderlichkeit ergibt sich aus
den festgesetzten Larmpegelbereichen. Hieraus ergibt sich wiederum das jeweils
gemal DIN 4109 (1989) erforderliche Schalldammmalf fur Aul3enbauteile. Die
konkrete Ausfiihrung des passiven Schallschutzes obliegt dem jeweiligen Bauherrn.
Dementsprechend wird grundséatzlich keine bestimmte Form passiver
SchallschutzmalZnahmen im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Zulll
Die Larmimmissionen der BAB 59 wurden im Schallgutachten bertcksichtigt und
flieRen in die Gesamtbetrachtung zum Verkehrslarm ein.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kénnen die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete entlang der Hitdorfer Stral3e nicht eingehalten werden. Die
Beurteilungspegel liegen hier am Tag tUber 60 dB(A). Grundsatzlich sind im Rahmen
der Konfliktbewaltigung aktive Schallschutzmal3inahmen passiven Mal3nahmen
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vorzuziehen. Um einen hinreichenden Schutz zu gewahrleisten, ware allerdings ein/e
Schallschutzwall/- wand in einer H6he von rund 8 m erforderlich. Eine aktive
Malinahme mit der vorgenannten Hohe soll jedoch aus stadtebaulichen Grinden am
Ortseingang von Leverkusen Hitdorf nicht realisiert werden. Im Ergebnis der
schalltechnischen Untersuchung wird daher im Bebauungsplan zum Schutz der
Freibereiche ein 2,5 m hoher Larmschutzwall festgesetzt. Mit einem Wall in dieser
Hohe kdnnen in den Freibereichen die Orientierungswerte fir Mischgebiete gemani
DIN 18005 eingehalten werden. Da in Mischgebieten gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich moglich sind und die Freibereiche lediglich dem
temporéaren Aufenthalt von Menschen dienen, kann somit ein angemessener Schutz
vor Verkehrslarmeinwirkungen erreicht werden. Zur Einhaltung der Anforderungen an
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden werden im
Bebauungsplan passive Schallschutzmalinahmen zum Schutz der Innenrdume
festgesetzt. Die Einhaltung der Festsetzungen fur vorgenommene MalRnhahmen zum
Schallschutz wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen und
gepruft.

Zu 12.

Die Altablagerung NW 2046 — Kiesgrube Flurstral3e/GrinstralRe im Bereich der
privaten Grinflache ist im Bebauungsplan gemal 8 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet. Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir die dem Bebauungsplan
nachfolgenden Verfahren (z. B. Genehmigungsverfahren) sowie Eigenttiimer, Nutzer
und Bauaufsichtsbehdrde auf Gefahrdungen durch Bodenbelastungen und die
erforderliche Beriicksichtigung hinzuweisen ("Warnfunktion™). Innerhalb der
Begrindung zum Bebauungsplan sowie in den textlichen Festsetzungen als Hinweis
wird auf den Umgang mit dieser Altablagerung hingewiesen.

In 2005 und 2009 wurden zur Erkundung und Bewertung potentieller
Bodenverunreinigungen im Bereich der Altablagerung gezielte
Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Die chemische Untersuchung von Mischproben
der obersten Oberbodenschicht (0,0 bis 0,3 m) zeigten durchweg unaufféallige
Befunde. Das Risiko einer Gefahrdung des Grundwassers wird angesichts der
geringen Wasserloslichkeit der relevanten Parameter (Schwermetalle, PAK) als
gering eingestuft.

Eingriffe in den Boden sind nicht vorgesehen. Mit der Anlage einer privaten
Grunflache geht keine Gefahrdung von der Altablagerung aus.

Zu 13.

Die Lage des Plangebietes in der Grundwassergewinnungszone schliel3t eine
Bebauung nicht grundsatzlich aus. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitat und
somit des Schutzzweckes des Wasserschutzgebietes ist nicht zu beflrchten. Daher
wird die Planung in Bezug auf den Grundwasser- und Gewéasserschutz als vertretbar
eingestuft.

Zum Schutz des Grundwassers wird das auf den oOffentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Garagenzufahrten anfallende Niederschlagswasser zusammen mit
dem Schutzwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal geleitet. Das (sonstige)
auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah
versickert werden.

Das Plangebiet wirde im Szenario eines 100-jahrigen Hochwasserereignisses
(HQ100) lediglich in einem Teilbereich der norddstlichen Grunflache tberschwemmt.
Im Fall eines 500-jahrigen Hochwasserereignisses (HQ500) ware das gesamte
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Plangebiet durch Wassertiefen in Hohe von 0 - 0,5 mund in Teilen 0,5-1m
betroffen. Im Bebauungsplan wird daher auf die Situation des Hochwassers gemal3
Stellungnahme der UWB vom 02.12.2016 hingewiesen und eine
hochwasserangepasste Bauweise (z. B. Unterkellerung mit der Herstellung einer
schitzenden Abdichtung) empfohlen. Insgesamt wird die Planung in Bezug auf den
Hochwasserschutz als vertretbar bewertet.

Zu 14.und 14.1

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache ist als artenreiches
Extensivgrinland auszubilden und weist einen deutlich héheren 6kologischen Wert
auf als die bisherige landwirtschaftliche Nutzung. Dementsprechend bildet sie einen
Okologisch sinnvollen Abschluss des Siedlungsbereiches. Ebenso ist die
Ausgleichsflache prinzipiell fir eine héhere Artenvielfalt geeignet als die
bestehenden Ackerflachen.

In der Stellungnahme wird erfragt, warum ein avifaunistisches Gutachten
(Vogelgutachten) sowie hierzu erforderliche Kartierungen nicht durchgefuhrt wurden.
Das Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten wurde im Rahmen der
Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) untersucht. Aufgrund der vorliegenden
Habitatstrukturen (intensive landwirtschaftlich genutzte Flache ohne
Gehdlzstrukturen) wurden die Vogel intensiv erfasst. Insgesamt wurden neun
Begehungen im Zeitraum vom 24.07.2015 bis 06.06.2016 zu unterschiedlichen
Tageszeiten durchgefuhrt. Es fanden darunter auch zwei Begehungen im April und
eine im Juni 2016 statt. Im Plangebiet konnten keine planungsrelevanten Vogelarten
in NRW als Brutvogel nachgewiesen werden. Auch ist das Plangebiet nicht als
Jagdhabitat fur planungsrelevante Vogelarten interessant. Es liegen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vor. Eine Gefahrdung der Vogel
ausgeschlossen geht mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht einher. Ein
separates avifaunistisches Gutachten wurde nicht erforderlich, da das Vorkommen
von Vogeln im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung intensiv untersucht
wurden.

Zu 15.

Mit der Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen wird auf die bestehende
Nachfrage in Leverkusen nach Wohnraum reagiert, die sowohl im Segment des
Geschosswohnungsbaus als auch fur Einfamilienhduser besteht und auf Ebene des
Flachennutzungsplanes bereits vorbereitet wurde. Mit der Bebauung neuer Flachen
ist zwangslaufig auch eine zuséatzliche Versiegelung verbunden. Insofern wird dem
stadtischen Entwicklungsziel sowie dem Bedurfnis der Bevolkerung nach Wohnraum
Vorrang eingeraumt.

Um die Versiegelung der Wohnbauflachen zu begrenzen, wird im Bebauungsplan
durch planungsrechtliche Festsetzungen der Versiegelungsgrad fir Wohngebéaude
auf 40 % der Grundstiicksflache (GRZ = 0,4) zuzlglich Terrassenflachen,
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,6
begrenzt. Fir Flachen mit Tiefgaragen erfolgen zudem Festsetzungen zur
Uberdeckung dieser Anlagen mit einer Bodenschicht, um nachteilige
Umweltauswirkungen durch den ermdéglichten héheren Versiegelungsgrad (GRZ =
0,8) zu minimieren. Weiterhin werden umfassende Festsetzungen zur Begriinung
sowohl der offentlichen als auch der privaten Flachen getroffen, um die
Beeintrachtigung des Stadtklimas zu minimieren. Angrenzend an das Plangebiet gibt
es Ackerflachen, die weiterhin der Bildung von Kaltluft dienen.
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Daruber hinaus erfolgt im Bebauungsplanverfahren der gesetzlich vorgeschriebene
Ausgleich fur den durch das Wohngebiet ausgelosten Eingriff in den Naturhaushalt.
Im Norden des Bebauungsplanes wird ein artenreiches Extensivgriinland entstehen
und als Ruckzugsraum fir Tiere und Pflanzen im Plangebiet dienen. Weitere
Ackerflachen gibt es direkt angrenzend an das Plangebiet. Auch diese kdnnen wie im
Bestand als Rickzugsgebiete fur Tiere und Pflanzen dienen.

Die Inanspruchnahme von Ackerflachen fur die bauliche Entwicklung steht im Zuge
der Abwagung der Belange dem stadtischen Entwicklungsziel einer wohnbaulichen
Entwicklung der Flache gegeniber.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Aufrechterhaltung der Einwande und Anregungen im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung (Punkt 1), der Stellungnahme zum Wohnraumbedarf (Punkt 2), zur
Vermarkung der Flachen (Punkt 3), die Ubertragung von Wertpunkte auf andere
Vorhaben (7.2) werden zu Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme zu Infrastruktur (Punkt 4 und 5), der Stellplatzsituation (Punkt 6),
den vorzunehmenden Anpflanzungen in Zusammenhang mit den
Eigentumsverhaltnissen (Punkt 7), der Form des Bebauungsplanes (Punkt 7.1), der
Ermittlung des 6kologischen Wertes (Punkt 8), GRZ und der Entwéasserung (Punkt
9), den Einfriedungen (Punkt 9.1 und 9.3), der Bepflanzung von Tiefgaragen (Punkt
9.2), der verbindlichen Vorgabe von Energietradgern (Punkt 10), dem Larmschutz
(Punkt 11 und 11.1), SchutzmalRnahmen gegen Altablagerung (Punkt 12), der
Versiegelung und Grundwassergewinnung (Punkt 13), der zu entwickelnden
Ausgleichsflache (Punkt 14), den verdrangten Arten und der Erstellung eines
avifaunistischen Gutachtens (Punkt 14.1) sowie der Inanspruchnahme von
AulRenflachen fir Bauland (Punkt 15) wird nicht gefolgt.
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[1/B 21: Fachbereich 32 — Umwelt
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2.Entlang der Hitdorfer Stralle ist in den Planunterlagen eine Larmschutzwand
dargestellt. Aufgrund der Darstellung soll diese wohl aus Aushub realisiert werden.
Die UNB weist darauf hin, dass strallenbegleitend an der Hitdorfer Stralte 3 grifere
Linden (Nr. 40 — 42) stehen. Diese vertragen keine Uberlagerung des
Wurzelbereichs mit Aushub. Die Linden missen erhalten bleiben und der
Wurzelraum (entspricht etwa der Projektion des Kronenraumes auf den Boden) darf
nicht beeintrachtigt werden (beispielsweise durch die Aufbringung von Aushub).

Sofemn alternative Larmschutzeinrichtungen geplant werden, wird bereits jetzt darauf
hingewiesen, dass bei der Verwendung von Glas nur Vogelschlag verhinderndes
Glas Verwendung finden darf.

Larm (Herr Becher, 32 48)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Buro Peutz Consult eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt (Stand: 27.02.2017).

Auf Seite 10 dieser Untersuchung sowie den Seiten 29-30 der Begriindung zum
Bebauungsplan wird unter anderem die Bundesautobahn A59 als Strale genannt,
deren Gerauschimmissionen zu untersuchen und berlicksichtigen sind. Aus dem
beiliegenden Schallgutachten ist allerdings nicht ersichtlich, welche Eingangswerte
hierbei fur die A59 zugrunde gelegt wurden. In Anlage 3.1 wird eine Bundesstrale
mit Geschwindigkeiten von 100 km/h fir PKW bzw. 80km/h fir LKW angegeben.
Allerdings lassen die Straltenkategorie, die Verkehrszahlen sowie die Bezeichnung
JHitdorfer Stralte Ost — Zwischen Kreisel und Mazda" nicht darauf schliefen, dass es
sich hierbei um die A59 handelt. Ein gleichnamiger Abschnitt wird im Bestand
zuséatzlich als Gemeindestralle mit einer jeweils zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
von 50km/h angegeben. Die Verkehrszahlen der beiden Abschnitte sind hingegen
identisch.

Die Festsetzung der LA&rmpegelbereiche erfolgt nach der DIN 4109 in der Fassung
von 1989. Mittlerweile liegt die Neufassung der DIN 4109 aus dem Jahr 2016 vor.
Eine bauaufsichtliche Einflhrung der neuen Fassung hat bisher nicht stattgefunden.
In der Neufassung wird der Nachtzeitraum gesondert berlicksichtigt. Die Neufassung
wurde bereits den Festsetzungen des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr.222
.Steinblichel — Meckhofer Feld / Berliner Stralle” zugrunde gelegt. Zum Schutz des
Nachtzeitraums wird deshalb auch bei diesem Verfahren die Anwendung der DIN
2016 empfohlen. Damit einhergehend waren eine zeichnerische Anderung des
Planentwurfs sowie eine Anpassung der textlichen Festsetzungen und der
Begriindung notwendig. Insgesamt sollte eine einheitliche Vorgehensweise bzw.
Anwendung der DIN 4109 im Rahmen der Bauleitplanung sichergestellt werden.

Es wird empfohlen, den Larmschutzwall im Bereich der Hitdorfer Strafte
entsprechend mit Strauchern und Hecken zu begriinen. Dies kann zu positiven
Auswirkungen auf das subjektive Wohlbefinden der Menschen innerhalb der durch
den Wall zu schitzenden Freiflachen flihren. Die Begriinung sollte in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Aus Sicht des vorsorgenden Larmschutzes bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Natur- und Landschafts-/Artenschutz

Zu 1: Entwasserung

Die im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 217/ festgesetzte
Regenwasserbehandlungs- und Versickerungsanlage wurde zum Zeitpunkt der
Auslegung des Bebauungsplanes berticksichtigt, da zu diesem Zeitpunkt das
Ergebnis zur Endabstimmung der Entsorgung von verschmutztem
Niederschlagswassers nicht vorlag. Zwischenzeitlich hat hierzu eine Abstimmung mit
der Oberen Wasserbehérde (OWB) und der Unteren Wasserbehdrde (UWB) in
Verbindung mit den Technischen Betrieben der Stadt Leverkusen (TBL)
stattgefunden. Demnach wird das unbelastete Niederschlagswasser der Bauflachen
auf den jeweiligen Grundstiicken versickert, das auf den Straf3en, Park- und
Stellplatzen sowie Garagenzufahrten anfallende gering verschmutzte
Niederschlagswasser wird dem Mischkanal zugefthrt. Die Errichtung einer
Regenwasserbehandlungs- und Versickerungsanlage ist somit nicht notwendig. Der
Bereich ist daher nicht mehr Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Zu 2: Linden an der Hitdorfer StralRe

Die in der Stellungnahme der Unteren Naturschutz Behérde (UNB) erwdhnten Linden
befinden sich innerhalb der planungsrechtlich festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Diese Verkehrsflache wird bereits durch den seit dem 31.01.2013
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 80/1 ,WiesenstraRe“, 1. Anderung
festgesetzt. Dieser Bereich soll perspektivisch als stral3enbegleitender Ful3weg
dienen. Gleichwohl ist eine kurzfristige Umsetzung aufgrund der fehlenden
Grundstiicksverfugbarkeit im weiteren westlichen Verlauf nicht gegeben.
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Ein Entfall der Linden ist nicht vorgesehen. Eine Beeintrachtigung des Wurzelwerkes
durch den Larmschutzwall ist nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die
Anschittung in mindestens 1 m bis 1,5 m Abstand zu den Linden beginnt und erst
mit noch groRerem Abstand ansteigt. Die Linden und deren Wurzelbereiche kdnnen
im Rahmen der Planung des Larmschutzwalls beriicksichtigt und erhalten werden.
Auch sofern zukinftig ein Ausbau des Fulweges erfolgt, kbnnen die Linden in die
Planung integriert werden, da die zur Verfigung stehende Breite fir den Fuldweg mit
3 m bis 4 m ausreichend ist.

Larm

Zur Bericksichtigung der A 59 im Schalgutachten

Die schalltechnische Untersuchung wird klarstellend durch die Anlage 3.5
.Berechnung der Emissionspegel fir Stral3enverkehr gemaR RLS 90“ zur A 59
erganzt.

Zur Anwendung der DIN 4109

Die Neufassung aus dem Jahr 2016 ist noch nicht in Kraft getreten, ein In-Kraft-
Treten ist zudem nicht absehbar. Die DIN 4109 in der Fassung von 1989 entspricht
den aktuellen rechtlichen Anforderungen und findet daher vorliegend Anwendung.

Zur Bepflanzung des Larmschutzwalls

Der Larmschutzwall ist im Bebauungsplan als private Grinflache festgesetzt und
somit im Zuge der Umsetzung zu begriinen. Eine Bepflanzung dieses Bereiches mit
Hecken und Strauchern fuhrt zu keiner objektiven Reduzierung der
Schallimmissionen im Baugebiet, sodass im Rahmen der Bauleitplanung nicht das
Erfordernis einer entsprechenden Festsetzung gesehen wird. Gleichwohl stehen die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen einer solchen Bepflanzung nicht
entgegen.

Immissionsschutz

Die im Nachtzeitraum prognostizierten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet werden im Bereich des sudlichen WA
5-Gebietes durch den Bebauungsplan bereits berticksichtigt. Hierzu erfolgt
zeichnerisch der Eintrag einer Umgrenzung fir ,besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auliere Umwelteinwirkungen* sowie innerhalb der textlichen Festsetzungen
unter Punkt 8.1 die ergdnzende Festsetzung zum Ausschluss von zu 6ffnenden
Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen. Weiterhin werden vom
Bebauungsplan vom Larmpegelbereich abhangige Anforderungen festgesetzt. Dem
geforderten Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern oberhalb der Erdgeschosse im
suddstlichen Teil des WA 5 wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan insofern
Rechnung getragen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Entwasserung

Der Stellungnahme zum Ausschluss einer Regenwasserbehandlungs- und
Entwasserungsanlage wird durch die Planung entsprochen.

Linden an der Hitdorfer Stral3e
Der Stellungnahme zum Erhalt der Linden an der Hitdorfer Stral3e wird gefolgt.
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Larm
Der Berucksichtigung der A 59 im Schallgutachten wird entsprochen.
Der Anwendung der Neufassung der DIN 4109 wird nicht gefolgt.

Begriinung Larmschutzwall

Fur den Larmschutzwall besteht die Festsetzung als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Begrunter Larmschutzwall®. Einer dariber hinausgehenden
Festsetzung als Flache zum Anpflanzen von Strauchern und Hecken wird nicht
entsprochen.

Immissionsschutz

Festsetzungen zum Larmschutz i. V. m. dem Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern
von Aufenthaltsraumen werden bereits im Bebauungsplan berticksichtigt. Die
Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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[1/B 22: Fachbereich 32 — Untere Wasserbehorde
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Abwagung der Verwaltung

Zu 1: Das auf den Stral3en und Garagenzufahrten anfallende Niederschlagswasser
wird zusammen mit dem Schmutzwasser an die Mischwasserkanalisation an der
OststralRe angeschlossen. Die zur Auslegung des Bebauungsplanes
planungsrechtlich festgesetzte Regenwasserbehandlungs- und Versickerungsanlage
im Nordosten des Plangebietes ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird daher
verkleinert.

Zu 2: In den Bebauungsplan wurde die Wasserschutzzone Ill des
Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf nachrichtlich tbernommen. Erforderliche
Ausfuihrungen wurden in die Begriindung und den Umweltbericht zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Hinweise und Anmerkungen zum Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgebiet
werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan bericksichtigt.

Innerhalb der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen Hinweise zur
Wasserschutzzone Il sowie zu Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Anregung zur Entwasserung des Plangebietes wird gefolgt.
Die Hinweise werden berucksichtigt.

76



[1/B 23: Fachbereich 66 - Tiefbau
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Verkehrsrechtliche Regelungen, wie z. B. die Abbindung oder Anbindung des
Baugebietes an die Grunstral3e sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes,
sondern im Zuge der weiteren ErschlieBungs- und Ausfihrungsplanung zu
bertcksichtigen. Grundsatzlich ist jedoch eine Abbindung des Baugebietes zur
Grunstraf3e fur den motorisierten Individualverkehr vorgesehen. Hierzu kann im
Bereich der sudlich an die Planstral3e angrenzenden offentlichen Parkplatzflachen
eine Pkw-Wendeanlage eingerichtet werden.

Nordwestlich des Kreisverkehrs An den Rheinauen wird im Zuge der
ErschlielBungsplanung eine zusatzliche Querungsmaglichkeit geschaffen. Die
vorhandenen StraRenflachen sind hierzu ausreichend dimensioniert, sodass auf
Ebene des Bebauungsplanes keine Regelungen erforderlich sind.

Die Ausfuhrungen zur Flurstral3e werden zur Kenntnis genommen. Ein Aul3enradius
von 7 m an der Ecke Flurstral3e/Oststral3e ist gegeben. Da die zukinftigen Bewohner
des Plangebietes nicht Uber die Flurstral3e erschlossen werden, ware ein
Heranziehen dieser zu Erschliel3ungsbeitrdgen im Falle eines Ausbaus der
Flurstral3e nicht gerechtfertigt. Die Festsetzung einer Heckenpflanzung wird
aufrechterhalten.

Die ErschlieBung der neuen Wohnbebauung nordlich der Flurstral3e erfolgt Gber den
im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsring. Eine Doppelerschliel3ung tber
die Flurstral3e ist nicht vorgesehen. Zudem bertcksichtigt die Planung, dass die

Anwohner der FlurstralRe kein zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten haben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahmen zur Anbindung der Grunstral3e, zur Erforderlichkeit einer
Wendeanlage und zur Erforderlichkeit einer zusétzlichen Querungshilfe an der
Hitdorfer Stral3e und der FlurstralR3e wird zur Kenntnis genommen.
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