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Teil A: Grundlagen und Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt
Leverkusen ist sowohl durch Zuwanderung von aufden, als auch aus
der ansassigen Bevolkerung heraus, nach wie vorgegeben. Der
Stadtteil Leverkusen-Hitdorf ist gemald den Ergebnissen des
integrierten Handlungskonzeptes fur Leverkusen-Hitdorf (2014) ein
nachgefragter Wohnstandort fir Familien mit Kindern und verflgt
uber eine positive Einwohnerentwicklung. Aufgrund des positiven
Images des Stadtteiles ist auch klnftig mit einer Nachfrage nach
Bauflachen zu rechnen.

Die Stadt Leverkusen ist bestrebt, das bestehende
Wohnraumangebot weiter auszubauen und in diesem Zuge die im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellten
Flachenpotenziale zZu entwickeln. Die im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen in Hitdorf-Ost
sollen daher in verbindliches Planungsrecht umgesetzt und fir eine
ErschlieRung und Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet werden.

Im Anschluss an die vorhandene Bebauungsstruktur und im Hinblick
auf die Nachfrage nach Wohnraum fir Familien sollen die
Flachenpotenziale vorwiegend einer Entwicklung mit
Einfamilienhausbebauung, aber auch mit Geschosswohnungsbau
zugefihrt werden. Der Geschosswohnungsbau ermoglicht zudem
Wohnraum fur Ein- und Zweipersonenhaushalte. Hierbei ist es auch
geplant, Wohnraum fir den geforderten bzw. preiswerten
Wohnungsbau zu berucksichtigen. Ein alten- bzw. seniorengerechter
Ausbau dieser Wohnungen ist ebenfalls vorgesehen, so dass nach
Realisierung der Wohnbaumalinahme insgesamt ein breites
Spektrum an Wohnformen zur Verfiigung stehen soll.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage in raumlicher Nahe zum
stdwestlich  angrenzenden Hitdorfer Ortskern, der guten
verkehrlichen Anbindung sowie angrenzenden
Naherholungsangeboten (im Bereich des sudwestlich verlaufenden
Rheins und der norddstlich angrenzenden Freiflachen und Seen)
beste Voraussetzungen flir eine wohnbauliche Entwicklung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217/l ,Hitdorf-
Ost/nérdlich FlurstraRe“ soll dem Ziel der Wohnraumentwicklung
Rechnung getragen und verbindliches Planungsrecht fur eine
wohnbauliche Entwicklung geschaffen werden. Die Flachen sollen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zugefiihrt werden.
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2. Geltungsbereich und Verfahren

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 217/1 ,Hitdorf-
Ost/nordlich FlurstraRe” befindet sich im Stadtteil Leverkusen-Hitdorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch die rickwartigen Garten der Grundstiicke
an der Oststralle sowie durch die Grunstrale,

- im Nordosten durch einen Feldweg und angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Sddosten durch einen Feldweg und angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Grunflachen,

- im Sudwesten durch die Hitdorfer Stralle und den Verlauf der
FlurstralRe zwischen Grinstralle und Oststralie.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Hitdorf, Flur 8, die
Flursticke, 111, 112, 115, 116, 452, 498, 506, 515, 646, 647, 903,
905, 907, 941 sowie Teilflachen aus den Flursticken 110, 152, 731,
732,772,904 und 918.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches st der
Planzeichnung (s. Anhang) zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7,4 ha.

2.2 Verfahren

Fir den Bebauungsplan Nr. 217/l ,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstralle*
hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt
Leverkusen am 04.10.2016 den Aufstellungsbeschluss gemafi § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie den Beschluss Uber die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
gefasst (Vorlage 2016/1160).

Des Weiteren wurde die Verwaltung im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes beauftragt, sicherzustellen, dass
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 40 % der
geplanten Wohnungen im Segment des Geschosswohnungsbaus flr
den preiswerten bzw. geforderten (Miet-)Wohnungsbau zur
Verfugung gestellt werden. Die zuvor genannten Festlegungen
werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor
abgesichert.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen
einer Burgerversammlung am 10.11.2016 in der Aula der Hans-
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Christian-Andersen-Schule, LohrstralBe 85 in Leverkusen-Hitdorf.
Zudem konnten im Zeitraum vom 08.11.2016 bis 06.12.2016 die
stadtebaulichen Varianten einschlieRlich Begrindung und weiteren
Unterlagen durch Aushang im Verwaltungsgebdude der Stadt
Leverkusen (Elberfelder Haus, HauptstraRe 101) und dber die
Internetseite der Stadt Leverkusen eingesehen werden.

Insgesamt sind sechs schriftliche Stellungnahmen beim Fachbereich
Stadtplanung eingegangen, einschlieBlich einer von 80 Burgerinnen/
Blrgern unterzeichneten Stellungnahme.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden im
Wesentlichen Anregungen und Bedenken zu folgenden Themen
vorgetragen:

- Verkehrserschlielung und Verkehrsbelastung
- StralRenfuhrung/Erweiterung Baugebiet

- Gehwege und autounabhangiges Wegenetz

- Lage und Anzahl 6ffentlicher Stellplatze

- Entwasserung

- Bebauungsdichte, Anordnung der Baukdrper/Wertminderung
- Geschossigkeit und Dachform

- Wohnformen

- (familienfreundliche) Infrastruktur

- Gestaltung der Grun- und Ausgleichflachen

- Klimaschutz, Schallschutz

Die vorgebrachten AuRerungen und Anregungen wurden gepriift und
hinsichtlich der Themen Geschossigkeit, Dachform, Anordnung der
Baukorper sowie Lage und Anzahl der Offentlichen Stellplatze
teilweise berucksichtigt.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die
frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen AuRerungen
betrafen im Wesentlichen folgende Aspekte:

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und
Richtfunkstrecken
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- Hinweise zu Kampfmitteln

- Hinweise zur Abfallentsorgung

- Hinweise zur Wasserschutzzone

- Hinweise zur Flachenversiegelung

- Hinweise zum Einfligen der Bebauung in den Ortscharakter, zur
Quartiersbegrianung und zur stadtebaulichen Vielfalt

- Hinweise zur Auslastung der Infrastruktur

- Hinweise zu den geplanten Ausgleichsflachen, zum Artenschutz
sowie zum Klimaschutz

- Hinweise zum Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Klima
- Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung

- Hinweise  und Informationen  zum  Baugrund,  zur
Erdbebengefahrdung und zum vorsorgenden Bodenschutz

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden gepruft und
weitgehend berucksichtigt.

Offentliche Auslegung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt
Leverkusen hat am 19.06.2017 die o6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen (Vorlage 2017/1562). Die offentliche
Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltrelevanten
Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen erfolgte im
Zeitraum 09.08.2017 bis einschlielich 13.09.2017 durch Aushang im
Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus,
Hauptstralle 101). Zudem konnten die o0.g. Dokumente zur
Auslegung Uber die Internetseite der Stadt Leverkusen eingesehen
werden.

Parallel wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Anderung des Geltungsbereiches

Zur Auslegung wurde gemal Beschluss des Ausschusses fir
Stadtentwicklung, Bauen und Planen vom 19.06.2017 (Vorlage
2017/1562) der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 217/
,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstral’e” in seinem norddstlichen Abschnitt
auf einer Lange von ca. 110 Meter um 5 Meter gegenlber dem
Beschluss zur Aufstellung zuriickgenommen. Dieses erfolgt, da in
diesem Bereich ein Umbau des vorhandenen Feldweges zu einem
FuR- und Radweg nicht vorgesehen ist und eine planungsrechtliche
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Festlegung zur zuklnftigen Nutzung in diesem Abschnitt nicht
erforderlich ist. Die Fortfuhrung des Ful3- und Radweges ist entlang
des Spielpfades mit Anschluss an die Grlnstralle vorgesehen und
wird dementsprechend im Bebauungsplan festgelegt.

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden im
Wesentlichen Stellungnahmen zu folgenden Themen vorgetragen:

- Berucksichtigung verschiedener Haustypen und freier Vergabe
der Grundstucke

- Gestaltungsfreiheit

- Wohnbauflachenbedarf

- Kapazitat von Infrastruktureinrichtungen

- Anzahl der Stellplatze

- Begrunung des Quartiers — privater und offentlicher Raum
- Eigentumsverhaltnisse

- Art des Bebauungsplanes

- Ausgleichsflachentberschuss/Artenschutz

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

- Niederschlagsentwasserung

- Energieversorgung

- Schallschutz

- Altlasten

- Grundwassergewinnung und Hochwasser

- Landschaftsschutz- und Biotopverbundsysteme
- Stadtklima

Die  vorgebrachten  Stellungnahmen  zur  Berucksichtigung
verschiedener Haustypen und freier Vergabe der Grundstlicke, zu
Wohnbauflachen und zum Ausgleichsflachentberschuss werden zur
Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Stellungnahmen zur Gestaltungsfreiheit, zur
Kapazitat von Infrastruktureinrichtungen, zur Anzahl der Stellplatze,
zur Begrinung des Quartiers, zu Eigentumsverhaltnissen, zur Art
des Bebauungsplanes, zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, zur
Niederschlagsentwasserung, zur Energieversorgung, zum
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Schallschutz, zu Altlasten, zur Grundwassergewinnung und zum
Hochwasser, zu Landschaftsschutz- und Biotopverbundsysteme und
zum Stadtklima wird nicht gefolgt.

Stellungnahmen der Beho6rden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange zur offentlichen Auslegung

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4
Abs. 2 BauGB.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
betrafen im Wesentlichen folgende Aspekte:

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und
Richtfunkstrecken

- Hinweise zur Abfallentsorgung

- Hinweise zur Archaologie

- Fragestellungen zum &ffentlichen Personennahverkehr
- Hinweise zur Kriminalpravention

- Hinweis zum Wohnbauflachenbedarf

- Hinweise zur Kapazitat von Infrastruktureinrichtungen

- Anregung zur Anzahl der Stellplatze

- Fragen und Anregungen zur Begrinung des Quartiers —
privater und o6ffentlicher Raum

- Anregungen zur Vermarktung

- Fragen zur Art des Bebauungsplanes

- Fragen zum Ausgleichsflachenuberschuss

- Fragen zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

- Hinweise zur Niederschlagsentwasserung

- Fragen und Anregungen zur Energieversorgung
- Fragen zum Schallschutz

- Hinweise zu Altlasten

- Hinweise zur Grundwassergewinnung, zum Hochwasserschutz
und zur Lage in der Wasserschutzzone

- Fragen zum Landschaftsschutz- und zum Biotopverbundsystem
- Hinweise zum Artenschutz

- Anregungen zum Stadtklima



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 10

Die vorgebrachten Stellungnahmen mit Informationen und Hinweisen
zu Leitungstrassen, zur Abfallentsorgung, zur Kriminalpravention, zur
Vermarktung und zum Ausgleichsflachenuberschuss werden zur
Kenntnis genommen.

Die  vorgebrachten  Stellungnahmen zur Kapazitat von
Infrastruktureinrichtungen, zur Anzahl der Stellplatze, zur Begrunung
des Quartiers, zur Art des Bebauungsplanes, zur
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, zur Niederschlagsentwasserung,
zur Energieversorgung, zum Schallschutz, zu Altlasten, zur
Grundwassergewinnung, zum Hochwasserschutz und zur Lage in
der Wasserschutzzone, zu Landschaftsschutz- und
Biotopverbundsystemen, zum Artenschutz sowie zum Stadtklima
wird nicht gefolgt.

Den vorgebrachten Stellungnahmen zur Archaologie und zum
offentlichen Personennahverkehr wird weitgehend gefolgt.

Satzungsbeschluss

Die zur Auslegung abgegebenen Stellungnahmen betreffen nicht die
Grundziige der Planung. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist,
bis auf die Reduzierung des Geltungsbereiches, zum
Satzungsbeschluss nicht erforderlich.

Anderung des Geltungsbereiches nach der dffentlichen Auslequng

Zum  Satzungsbeschluss wird der  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 217/l ,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstral3e® in
seinem norddstlichen Bereich gegenuber dem Beschluss zur
Aufstellung reduziert. Der Geltungsbereich wird um die Flache
verkleinert, in dem zur Auslegung des Bebauungsplanentwurfes eine
Regenwasserbehandlungs- und Versickerungsanlage festgesetzt
war. Aufgrund der im Verfahren erfolgten Stellungnahme der UWB,
dass unbelastetes Niederschlagswasser auf den Grundsticken
versickert werden kann und belastetes Niederschlagswasser Uber
den vorhandenen Mischwasserkanal abzuleiten ist, besteht kein
Planerfordernis mehr, eine Regenwasserbehandlungs- und
Versickerungsanlage in dem Bebauungsplan mit aufzufihren.

Redaktionelle Anderungen der textlichen Festsetzungen zum
Satzungsbeschluss

Eine Anderung der Planung wurde aufgrund der eingereichten
Stellungnahmen nicht vorgenommen. Die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfes zum Satzungsbeschluss wurden,
aufgrund der Stellungnahme des Fachbereichs Stadtgriin sowie
einer Klarstellung der Ausnahmeregelung fir Vollgeschosse und
einer Erganzung zur Bodendenkmalpflege, gegeniiber dem
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Bebauungsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung in drei Punkten
redaktionell geandert:

e Erganzungen zur Pflanzvorschlagsliste 1 - Baume (Punkt 6
der textlichen Festsetzungen)

e Formulierung zur Ausnahmereglung fur Vollgeschosse (Punkt
A 2.3 der textlichen Festsetzungen)

e Erganzung der Hinweise zur Bodendenkmalpflege

Da die o. g. Anderungen lediglich die Pflanzvorschlage innerhalb der
textlichen Festsetzungen sowie eine klarstellende und eine
erganzende Formulierung betreffen, ist eine erneute Offenlage des
Bebauungsplanes nicht erforderlich und der Satzungsbeschluss kann
erfolgen.

Anpassung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LBP)

Aufgrund der im Verfahren erfolgten Stellungnahme der UWB, dass
unbelastetes Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert
werden kann und belastetes Niederschlagswasser Uber den
vorhandenen Mischwasserkanal abzuleiten ist, besteht kein
Planerfordernis mehr, eine Regenwasserbehandlungs- und
Versickerungsanlage in dem Bebauungsplan mit aufzuftihren. Der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag wurde aufgrund des Entfalls
der Regenwasserbehandlungs- und -versickerungsanlage und der
daraus resultierenden Verkleinerung des Geltungsbereiches
angepasst. Es ergibt sich hierdurch eine Verkleinerung der im
Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu betrachtenden
Plangebietsflache mit dem Ergebnis eines leicht niedrigeren
Ausgleichsuberschuss. Die das Planverfahren betreffende
Kompensationsflache bleibt hiervon unberihrt. Anlehnend an die
Verkleinerung des Plangebietes erfolgte zudem eine Anpassung der
erlauterten MaRnahmen zur Beweidung der MaRhahmenflache und
der fur die Malnahmenflache ermittelten Pflegekosten.

Zudem wurde der als ,Spielpfad“ bezeichnete Ful3- und Radweges
im Norden des Plangebietes LBP unter Bertcksichtigung der
fortgeschrittenen Ausbauplanung zudem als versiegelter Weg
(vormals: wassergebundene Decke) aufgenommen.

Mit der Anpassung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages geht
eine Veranderung des Sachverhaltes nicht einher. Das Erfordernis
einer erneuten offentlichen Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
ergibt sich somit nicht, da die interessierte Offentlichkeit sowie die
Behdrden und Trager offentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB bereits Gelegenheit
hatte, sich zu den entscheidungserheblichen Umwelttatsachen zu
auldern.
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3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kalin,
Teilabschnitt Region Koéln, im Ubergang zwischen allgemeinem
Siedlungsbereich (ASB) und der Darstellung fir Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich angeordnet. Die Darstellungen werden
Uberlagert mit den Darstellungen fur Grundwasser-/Gewasserschutz
sowie Regionaler Grinzug.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Leverkusen ist das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache (W)
und im nordwestlichen Bereich als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielbereich im 6ffentlichen Grin® dargestellt.

Die vorgesehene Planung kann aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

3.3 Landschaftsplan

Der Planbereich ist im Landschaftsplan mit dem Entwicklungsziel
»2Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit
gliedernden und belebenden Elementen” ausgewiesen. Im Sidosten
sind angrenzend an das Plangebiet sowie im Sudwesten entlang der

Hitdorfer Stralle als Entwicklungs-, Pflege- und
ErschlieBungsmalnahme ,Feldgehdlzstreifen (mehrreihig)*
vorgesehen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 217/ treten die mit dem
Landschaftsplan verbundenen Zielsetzungen hinter  den
planungsrechtlichen Festsetzungen zuruck.

3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder
Vogelschutzgebietes und befindet sich aullerhalb einer 300 m
Wirkzone.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Bereich des Plangebietes liegt im sudwestlichen Bereich
eine Uberschneidung mit dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 117/1
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,Querspange Hitdorfer Strale“ - 1. Anderung (rechtskraftig seit dem
20.06.2000) betreffend den Rad-, Fuld und Wirtschaftsweg vor.

Im Siden des Plangebietes liegt eine Uberschneidung mit dem
bestehenden Bebauungsplan Nr. 80/l ,Wiesenstralle“ - 1. Anderung
(rechtskraftig seit dem 31.01.2003) betreffend die Verkehrsflache der
Hitdorfer Stral3e vor.

Im Ubrigen liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt dort auf Grundlage des § 35
BauGB (Aulienbereich).

3.6 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt
norddstlich an bestehende Wohnbebauung des Ortsteiles
Leverkusen-Hitdorf. Die hier vorhandene Wohnbebauung zwischen
FlurstraBe und Hitdorfer Stralle bzw. Ringstrale besteht
Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern in
Form von Einzel-, Doppel- oder Reihenhausern mit Satteldach.

Im Sitden grenzt das Plangebiet an einen Kreisverkehr der Hitdorfer
Stralle. Sudwestlich des Kreisverkehres befindet sich ein
Lebensmitteldiscountmarkt, im Sidosten liegt der Biro- und
Gewerbestandort der Vertriebsgesellschaft ,Mazda Motors GmbH®.

Im Nordwesten, Nordosten und Osten des Plangebietes befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie norddstlich daran
anschlieRend verschiedene Seen, z. B. der ,Grof3e Dehlensee® und
der ,Waldsee“. Unmittelbar und norddstlich des Kreisverkehres
gelegen grenzt eine Ausgleichsflache der Stadt Leverkusen an das
Plangebiet.

3.7 Verkehr
Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der Hitdorfer Stral3e.

Uber die Hitdorfer StraRe kann in westlicher Richtung das Hitdorfer
Ortszentrum sowie die Stadt Monheim am Rhein erreicht werden. In
Ostlicher Richtung fuhrt die Hitdorfer Stralde zum Stadtteil ,Rheindorf*
sowie zur Autobahnanschlussstelle ,Rheindorf* der Bundesautobahn
A 59. Hieruber besteht eine sehr gute Anbindung an das ortliche und
Uberregionale Verkehrsnetz.

Basierend auf dem Mobilitatsgutachten, 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.
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Das Plangebiet ist gut an den OPNV angeschlossen. Die dem
Wohngebiet am nachsten gelegene Haltestelle ist die Haltestelle
,Oststrale” auf der Hitdorfer Strale, in Fahrtrichtung Westen
zwischen OststraRe und Ringstralle gelegen, in Fahrtrichtung
Leverkusen an der Weidenstrale 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
v. a. flir 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.

Als erganzendes Angebot steht in Leverkusen-Hitdorf ein
Carsharing-Auto an der Hitdorfer Strale (zwischen Langenfelder
StralRe und Fahrstralie) zur Verfugung.

Die full- und radlaufige ErschlieBung und Anbindung an die
Umgebung erfolgt Uber die bestehenden Strallen Flurstralie,
Oststralle und Grunstralle. Zudem verlauft entlang der 6Ostlichen
Grenze des Geltungsbereiches ein Wirtschaftsweg zur ErschlieRung
der landwirtschaftlichen Flachen im Norden.

Das Plangebiet liegt am 06stlichen Rand des Stadtteiles Hitdorf und
ist verkehrstechnisch an die mit Infrastruktureinrichtungen versehene
Ortsmitte angebunden.

4. Stadtebauliches Konzept

Die heute landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen gemal den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im sudwestlichen Bereich
Uberwiegend einer wohnbaulichen Entwicklung zugefihrt und im
nordostlichen Bereich als Grunflache mit Spielmdglichkeiten
qualifiziert werden. Direkt anschlieBend an diese offentliche
Grunflache ist die Umsetzung einer als extensives Grinland zu
entwickelnden Ausgleichsflache vorgesehen.

Im Verlauf des Verfahrens wurden unterschiedliche stadtebauliche
Konzepte ausgearbeitet und verschiedene sich teilweise
gegenuberstehende Belange untereinander und miteinander
abgewogen. Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange
wurde der vorliegende stadtebauliche Entwurf entwickelt.

4.1 Stadtebaulicher Entwurf
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Die stadtebauliche Konzeption (s. Seite 16) sieht die Entwicklung von
Wohnbauflachen mit Einfamilienhausern sowie mit
Geschosswohnungsbau vor. Demnach sollen 71 Wohneinheiten im
Rahmen einer zwei- bis dreigeschossigen Einfamilienhausbebauung
(gemal neuer Bauordnung NRW) in Form von Einzel- und
Doppelhdusern sowie untergeordnet Hausgruppen entstehen. In
Reaktion auf die bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen im
Geschosswohnungsbau im Stadtteil Hitdorf soll an ausgewahlten
Standorten im Quartier zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung (gemaR neuer Bauordnung NRW') mit
insgesamt rund 48 Wohneinheiten errichtet werden. In diesem Zuge
ist als Auftakt am Quartiers- und Ortseingang am Kreisverkehr die
Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern geplant. Ein Ensemble aus
drei weiteren Mehrfamilienhdusern ist zentral im Plangebiet
vorgesehen und ordnet sich um einen gemeinsamen, innenliegenden
Platz an. Die durchmischte Anordnung unterschiedlicher Haustypen
erfolgt in Fortflihrung der angrenzenden Bestandsstrukturen.

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten
Individualverkehr mit Anschluss an das ortliche und Uberortliche
Strallenverkehrsnetz erfolgt GUber den bestehenden Kreisverkehr an
der Hitdorfer Stral3e. Die innere ErschlieBung des Wohnbaugebietes
erfolgt Uber eine nach Nordosten verlaufende Erschlielfungsstralie,
die in ihrem weiteren Verlauf nach rund 200 m nach Nordwesten
verschwenkt und hier einen ErschlieBungsring ausbildet. Im
nordwestlichen Verlauf mindet die PlanstraRe in die Grinstralle.
Grundsatzlich  ermdglicht der Bebauungsplan somit eine
verkehrstechnische Durchfahrtsmoglichkeit. Das stadtebauliche
Konzept sieht jedoch vor, eine Anbindung an die Grlnstral3e flr den
motorisierten Individualverkehr zu unterbinden. In diesem Falle
wirde die Ausbauplanung am Ende der Planstralle eine
Wendemdglichkeit berlcksichtigen. Eine Anbindung an den Stadtteil
Hitdorf Uber die GrinstralRe, die FlurstraRe und die Oststralle kann
aufgrund der geplanten Wegefuhrungen fu3laufig und mit dem
Fahrrad erfolgen.

Die geplante HaupterschlieBungsstral’e soll, ausgehend vom
Kreisverkehr im Siden des Plangebietes, bis zur Querung der
Flurstral®e, die im Bereich des Plangebietes als Ful- und Radweg
ausgebildet wird, im Trennprinzip mit einem Gesamtquerschnitt von
10 m ausgebildet werden. Die parallel zum Bebauungsplan
entwickelte Ausbauplanung sieht eine 6 m breite Fahrbahn mit
beidseitig angeordneten 2 m breiten Gehwegen vor. Im Bereich der
querenden Flurstralle geht die Verkehrsflache in einen kleinen
Quartiersplatz Uber, der als Mischverkehrsflache ausgebildet werden
soll. Durch Aufpflasterung und farbliche Veranderung soll die

! siehe hierzu Seite 20 zur Zahl der Vollgeschosse



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 16

besondere Situation auch gestalterisch hervorgehoben werden.
Ausgehend vom Quartiersplatz sollen die nach Nordwesten
fUhrenden ErschlieBungsstralien inkl. des geplanten
ErschlieBungsringes als Mischverkehrsflache ausgebildet werden.
Neben der geplanten maandrierenden Fahrbahnflihrung wirken auch
die alternierend angeordneten Stellplatze und Baumstandorte
verkehrsberuhigend und unterstitzen die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Strallenraum. Die im oOffentlichen Stralenraum
vorgesehenen Stellplatze stehen fur Besucher zur Verfligung. Der
stadtebauliche Entwurf sieht eine Konzeption von knapp
0,4 Stellplatzen je Wohneinheit verteilt Uber das gesamte Quartier
vor.

Die Anordnung der erforderlichen privaten Stellplatze erfolgt
ausschlieBlich auf den privaten Grundsticken. Im Bereich der
Einfamilienhausbebauung ist die Errichtung von Garagen, Carports
oder Stellplatzen moglich. Pro Grundstick ist somit 1 Stellplatz
vorgesehen. Fur die Mehrfamilienhausbebauung am sudlichen
Quartierseingang ist die Errichtung von kleinen, oberirdischen und
begrinten Stellplatzanlagen vorgesehen. Fir die zentral im
Plangebiet angeordnete  Mehrfamilienhausbebauung ist die
Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Fur die
Mehrfamilienhausbebauung wird ein Stellplatzschlissel von 1,0 bis
1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit verfolgt.

Im Westen des Plangebietes wird fir den Bereich einer verfullten
Kiesgrube und als Altablagerung bezeichneten Flache keine
Wohnnutzung vorgesehen. Dieser Bereich verbleibt auch weiterhin
als private Grunflache. Der stadtebauliche Entwurf schlagt die
Eingrinung dieser Flache als Beitrag zur Entwicklung eines
begrinten  Uberganges zwischen Bestandsbebauung und
Neuplanung vor.

Die im Nordosten an die geplanten Bauflachen angrenzenden
Freiflachen sollen als Grinflache qualifiziert werden. Durch die
Anlage eines Spielpfades mit Spielplatz angrenzend an die
Wohnbebauung sollen diese Freiflachen fiur die Bewohner des
Quartiers und die angrenzende Nachbarschaft erlebbar werden. Die
daran anschlieBenden Grin- und Freiflachen sollen als
Ausgleichsflache fur im Zuge der Planung vorgenommenen Eingriffe
in Natur, Boden und Landschaft als artenreiches Extensivgrinland
entwickelt werden.

Diese Ausgleichsflache weist einen Ausgleichsuberschuss auf. Flr
diesen im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
ermittelten  Ausgleichstuberschuss soll im  stadtebaulichen
ErschlieBungsvertrag dem Investor verbindlich festgelegt werden,
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dass die entsprechende Wertigkeit dem Investor fur zuklnftige
Bauvorhaben im Leverkusener Stadtgebiet zugeordnet wird.

e

Abbildung 1: Stadtebaulicher Vorentwurf zum Bebauungsplan

4.2 Preiswerter Wohnungsbau

Im Bereich des Plangebietes sollen 40 % der geplanten Wohnungen
im Segment des Geschosswohnungsbaus flr den preiswerten bzw.
offentlich geférderten (Miet-)Wohnungsbau zur Verfugung gestellt
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werden.  Entsprechende  Regelungen werden in  einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor getroffen.
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4.3 Kinder- und Familienfreundlichkeit

Eine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbauflachen fir Familien
mit Kindern bereitzustellen. Hierzu sieht das stadtebauliche Konzept
eine Bebauung mit Einfamilienhaustypen in Form von Einzel- und
Doppelhausern sowie untergeordnet Hausgruppen vor.

Des Weiteren soll an ausgewahlten Standorten im Quartier
Mehrfamilienhausbebauung entstehen. So werden unterschiedliche
Wohnungsgroflen ermdglicht und Wohnraum auch fur junge Familien
bzw. Alleinerziehende mit Kindern geschaffen.

Zentral im Plangebiet kénnen Kinderspiel- und Aufenthaltsflachen
entwickelt werden. Zudem wird im norddstlichen Geltungsbereich
eine Grlunflache mit ,Spielpfad“ und gréRerem Spielplatz angelegt.

Die Infrastruktur von Hitdorf mit Kindergarten, Grundschule und
Sportvereinen ist insbesondere per Fahrrad gut zu erreichen.

4.4 Verkehrskonzept

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes flir den motorisierten Verkehr
erfolgt mit Anschluss an die Hitdorfer Stral3e Uber den im Sudwesten
des Plangebietes gelegenen Kreisverkehr.

Uber die Hitdorfer StraRe kann in westlicher Richtung das Hitdorfer
Ortszentrum sowie in Ostlicher Richtung der Stadtteil ,Rheindorf*
sowie die Autobahnanschlussstelle ,Rheindorf* der Bundesautobahn
A 59 erreicht werden. Die ful3- und radlaufige Erschlieung und
Anbindung an die Bestandsstrukturen erfolgt Uber die bestehenden
Stralen Flurstrale, Oststralle und Grinstralle. Als Wegeverbindung
zwischen den Erholungsflachen des Rheins im Stden und den See-
und Freiflachen im Norden ist entlang der &stlichen Grenze des
Geltungsbereiches ein Full- und Radweg, der (wie bereits im
Bestand) auch als Wirtschaftsweg genutzt werden kann, vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber neue
Planstralen sichergestellt. Dabei werden fulllaufige Verbindungen
innerhalb der Siedlungsstruktur angelegt sowie Verbindungen zu den
angrenzenden Grun- und Freiflachen geschaffen.
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Verkehrliche Auswirkungen der Neubebauung

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung wurden
im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung2 ermittelt und bewertet.
Hierbei wurde auf Grundlage der im Zuge des Planverfahrens
erarbeiteten stadtebaulichen Entwirfe eine maximale Anzahl von
160 Wohneinheiten in Ansatz gebracht. Im Ergebnis der
Berechnungen ergeben sich bei diesem am Worst-Case-Gedanken
orientierten Ansatz in Summe maximal rund 900 zusatzliche Kfz-
Fahrten/Tag. Der im Rahmen des Planverfahrens fortgeschriebene
und dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf
sieht nunmehr lediglich die Umsetzung von 120 Wohneinheiten vor,
so dass ein entsprechend deutlich geringeres Verkehrsaufkommen
zu erwarten ist. Bei den zu erwartenden 120 Wohneinheiten wirde
sich eine Verkehrsbelastung von ca. 662 Fahrten/Tag ergeben Die
Verkehrsbelastung liegt bei der vorliegend reduzierten Anzahl an
Wohneinheiten somit unterhalb der in der Verkehrsuntersuchung
dargestellten angenommenen Verkehrsbelastung. Im Sinne eines
Worst-Case-Ansatzes behalt die Verkehrsuntersuchung basierend
auf 160 neuen Wohneinheiten ihre Gultigkeit, wenngleich die
tatsachlich zu erwartende Verkehrsbelastung aufgrund der
reduzierten Anzahl an Wohneinheiten unterhalb der in der
Verkehrsuntersuchung dargestellten Verkehrsbelastung liegen wird.

Bei einer ausschliellichen Anbindung des Kfz-Verkehrs an den
Kreisverkehr Hitdorfer StraRe/An den Rheinauen ist davon
auszugehen, dass rund 80 % der Verkehre nach Osten Richtung
Leverkusen/Autobahnanschlussstelle ,Rheindorf® abflieBen und
somit das Verkehrsnetz im Stadtteil Hitdorf nicht tangieren. Rund je
5% der Verkehre werden nach Suden bzw. nach Nordwesten
Richtung Langenfelder StralRe/Fahnenacker abflieRen. Weitere rund
9 % werden die Hitdorfer Stral’e in Richtung Monheim am Rhein
befahren.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde auch die Moglichkeit
einer zweiten Anbindung des Plangebietes an die Grunstralle
untersucht. Aufgrund der starken Orientierung der Verkehre nach
Osten und unter Berucksichtigung, dass zuklnftige Bewohner des
stdlichen Teiles des Plangebietes ohnehin aufgrund der naheren
Anbindung den Kreisverkehr nutzen werden, ist davon auszugehen,
dass rund 85 % des Gesamtverkehrsaufkommens Uber den
Kreisverkehr abgewickelt wirden. Maximal 15 % des zuséatzlichen
Verkehrsaufkommens wirde tUber den Anschluss an die Grinstralle
vertraglich abgewickelt. Die Gefahr, dass das Plangebiet im Falle

Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan 217/ ,Hitdorf-Ost/Nordliche
Flurstrafte®, Planungsbiro VIA eG, Koéin, Oktober 2016
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einer Offnung zur Griinstrale von Durchgangsverkehr beeintrachtigt
wird, besteht unter Berucksichtigung einer Umsetzung der

nordwestlich der Grunstrale vorhandenen und im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Freiflachen
nicht.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der verkehrsgunstigen Anbindung an den bestehenden Kreisverkehr
Hitdorfer StralRe/An den Rheinauen eine Beeintrachtigung der
bestehenden benachbarten Wohngebiete durch zusatzlichen Kfz-
Verkehr — mit und ohne Anbindung an die Grinstral’e — wirksam
unterbunden wird. Die Stralen im direkten Umfeld des neuen
Baugebietes, insbesondere die Oststral’e, die WeidfeldstraRe und
die ostliche Flurstralle, erhalten keinen zusatzlichen Verkehr.

Im Zuge der Prifung der Leistungsfahigkeit des angrenzenden
Verkehrsnetzes wurden folgende relevante Knotenpunkte betrachtet:

- Kreisverkehr Hitdorfer Stral3e/An den Rheinauen
- Hitdorfer Stral’e/Ringstralie
- Kreisverkehr RingstraRe/Langenfelder Stralle

Der Kreisverkehr Hitdorfer Stralle/An den Rheinauen lauft sowohl im
Bestand als auch unter Berucksichtigung der Neuplanung Uber den
gesamten Tag mit sehr guter Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A).

Der Knotenpunkt Hitdorfer Strale/Ringstral’e ist im Bestand als
Vorfahrtsstralde entlang der Hitdorfer Stralle mit untergeordneter
Einmindung der RingstralBe realisiert. Da sich  der
Hauptverkehrsanteil auf die Relation Hitdorfer StralRe Ost -
Ringstrale  erstreckt, kommt es besonders fir den
Linksabbiegerverkenr  aus der  Ringstrale zu  starken
Beeintrachtigungen. Im Ergebnis wird die Verkehrsqualitat daher im
Bestand mit ausreichend (Qualitatsstufe D) bewertet. Fur den
Knotenpunkt ist der Umbau in einen Kreisverkehr geplant. Dieser soll
voraussichtlich in 2017 eingerichtet werden, so dass davon
auszugehen ist, dass mit Umsetzung des Plangebietes der
Kreisverkehr bereits funktionstlchtig ist. Die durch die Neuplanung
induzierten Verkehre konnen Uber den geplanten Kreisverkehr
leistungsfahig abgewickelt werden. Es wird eine sehr gute
Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A) prognostiziert.

Der Kreisverkehr Ringstrale/Langenfelder Strafle lauft sowohl im
Bestand als auch unter Berucksichtigung der Neuplanung Uber den
gesamten Tag mit sehr guter Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A).

Fazit

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kann das mit Umsetzung des
Bebauungsplanes induzierte Verkehrsaufkommen unter
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Berucksichtigung des geplanten Ausbaus des Knotenpunktes
Hitdorfer StraRe/Ringstralde leistungsfahig abgewickelt werden.

Eine Beeintrachtigung angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu
erwarten. In der gutachterlichen Untersuchung wird die optimale
Anbindung des Wohngebietes an das Ful3- und Radwegenetz als
besonderes Qualitatsmerkmal herausgestellt.

4.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser
und Kommunikationsinfrastruktur erfolgt durch Erweiterung der
bestehenden Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt
Uber die Erweiterung der vorhandenen offentlichen Kanalisation mit
Anschluss an die Flurstrale.

Gemal® § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht flr
Grundsticke grundsatzlich die  Verpflichtung, unbelastetes
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein
Gewasser einzuleiten. Das anfallende Niederschlagswasser ist ohne
Vermischung mit Schmutzwasser zu beseitigen, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein hydrologisches
Gutachten® zur Versickerungsfahigkeit der Boden erarbeitet. Es ist
im  Ergebnis festzuhalten, dass eine Versickerung des
Niederschlagwassers im Plangebiet im tieferen Untergrund
grundsatzlich  moglich  ist. Die  Uberlagernden, bindigen
Bodenschichten sind zur Versickerung nicht geeignet. Im Rahmen
der Planungen von Versickerungsanlagen sind die Auflagen, die sich
aus der Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone |l
des Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf ergeben, zu
berlcksichtigen. Die Ordnungsbehdrdliche Verordnung vom
03.04.1997 zum Wasserschutzgebiet ist zu beachten. Demnach soll
die Zone Il den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen,
insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und vor
radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten.

Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der
Wasserschutzzone Il und der damit einhergehenden besonderen
Schutzbediirftigkeit des Grundwassers soll das auf den Stralen und
Garagenzufahrten anfallende Niederschlagswasser zusammen mit
dem Schmutzwasser an die Mischwasserkanalisation an der
Oststralle angeschlossen werden. Die Technischen Betriebe
Leverkusen haben die Leistungsfahigkeit des angrenzenden

3 Baugrunderkundung und hydrogeologisches Gutachten zur kf-Wert

Bestimmung, Ingenieursgesellschaft Miller, Hilden, Januar 2017
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Kanalsystems zur Aufnahme der auf den Stralzenflachen anfallenden
Niederschlagswasser bestatigt. Da das Plangebiet nicht im
Generalentwasserungsplan  (GEP) der Stadt Leverkusen
bericksichtigt wurde, ist hierzu zunachst der GEP nachzurechnen
und muss im Sinne des § 58 WHG durch die Bezirksregierung
genehmigt werden. Die Prufung und Abstimmung der
entwasserungstechnischen Erschlielung erfolgte in Abstimmung der
Unteren Wasserbehorde der Stadt Leverkusen mit der Oberen
Wasserbehorde der Bezirksregierung Koln.

Das auf den Dachflachen anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser wird Uber Rigolen auf den privaten
Grundstucksflachen versickert.

4.6 Klimaschutz
Klimabaustein 2: Aktive/passive Solarenergienutzung

Die Nutzung passiver und aktiver Solarenergie wird durch die
vorliegende Planung ermoglicht.

Klimabaustein 5: Griine Siedlung

Die geplante Wohnbebauung soll in aufgelockerter Bauweise am
Ortsrand von Hitdorf erfolgen. Die grundlegenden
Landschaftsbeziige zu den &stlich gelegenen Freiraumstrukturen
bleiben erhalten. Die Planung sieht einzelne quartiersbezogene
Grunflachen sowie eine grofere plangebietsinterne Ausgleichsflache
im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum vor. Hierdurch
soll eine adaquate Grunversorgung im neuen Siedlungsbereich
gewahrleistet und eine optisch bedrangende Wirkung durch die
Siedlungsstrukturen vermieden werden.

Klimabaustein 6: Kompakte/verdichtete Stadt — Stadt der kurzen
Wege

Das stadtebauliche Konzept sieht am Quartierseingang sowie im
Quartierszentrum mehrgeschossigen Wohnungsbau vor, der in
dieser verdichteten Bauweise dazu beitragt, auf der vorhandenen
Flache effektiven und flachensparenden Wohnraum zu entwickeln.

4.7 Boden / Altlasten

Im Westen des Plangebietes befindet sich auf den privaten
Grundstucksflachen an der Ecke Flurstrale/Grinstral’e eine im
Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) unter der Bezeichnung
,NW 2046 - Kiesgrube FlurstraRe/Grunstral’e“ geflhrte Flache.
Untersuchungsberichte weisen fiir diese Flache eine Altablagerung
nach, die obere Bodenschicht gilt jedoch als unbelastet.



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 24

5. Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA 1 bis WA 5) gemal® § 4 BauNVO ausgewiesen.
Gemall § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben Wohngebduden auch
Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht storen. Dies sind die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Somit ermdglichen die Festsetzungen bei Bedarf
auch die Errichtung einer Kindertagesstatte. Die Umsetzung einer
Kindetagesstatte ware beispielsweise im WA 5 denkbar und zulassig.
Ausnahmsweise kénnen zudem Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht wesentlich storende
Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr.1 und Nr. 2 BauGB
zugelassen werden. Mit der Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes werden damit auch Nutzungen ermdglicht, die Uber
das ,reine” Wohnen hinausgehen.

Die nach §4 Abs.3 Nr.3 bis Nr. 5§ BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, Anlagen far Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss der
vorgenannten Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung und/oder des
Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem
stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Die Festsetzungen erfolgen in Anlehnung an die im naheren Umfeld
vorhandenen Nutzungen sowie entsprechend der Planungsintention,
eine Uberwiegend wohnbauliche Nutzung planungsrechtlich
vorzubereiten und tragen somit dem vorrangigen Planungsziel
~Entwicklung vorhandener Wohnbauflachenpotenziale“ Rechnung.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl
(GRZ), die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die
maximal zulassige Gebaudehéhe (GH max) in Metern Uber
Normalhdéhennull (m 4. NHN) bestimmt.

Grundflachenzahl

Fir alle allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 04
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der Obergrenze des
§ 17 BauNVO fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
und tragt dem Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
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im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung. Mit der festgesetzten
Grundflachenzahl wird eine stadtebaulich sinnvolle und den ortlichen
Verhaltnissen entsprechende  Ausnutzung der Grundstlicke
ermoglicht.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache darf in allen allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 bis WA 5) durch die Grundflache von an
Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 Uberschritten werden. Die Uberschreitung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundflache darf auch in der Summe der
Grundflachen von an Gebaude angrenzenden Terrassen und der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine Grundflachenzahl
von 0,6 nicht Uberschreiten. An Gebaude angrenzende Terrassen
werden nach der derzeit herrschenden Auffassung nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der
Hauptanlage. Diese daraus zu schlieRende Konsequenz schrankt
jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und wird dem
Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht
gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an
Gebaude angrenzende  Terrassen  zulassig, sofern die
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO einschlieRlich der angrenzenden Terrassen nicht mehr als
50 % der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Dies entspricht
einer in der Summe maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,6,
so dass die Kappungsgrenze im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
eingehalten wird. In Verbindung mit der unter Ziffer 3 getroffenen
Festsetzung zur Uberschreitung der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal
3 m kann die stadtebauliche Ordnung gewahrt werden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WAS5 werden
erganzende Festsetzungen zur Uberschreitung der GRZ durch
begriunte Tiefgaragen bis zu einer GRZ von maximal 0,8
aufgenommen. Ziel der Festsetzung ist im Bereich des geplanten
Geschosswohnungsbaus den ruhenden Verkehr im Sinne eines
geordneten und attraktiven  Siedlungsbildes sowie einer
nutzerfreundlichen Losung im Umgang mit dem ruhenden Verkehr
nach Mdglichkeit unterirdisch anzuordnen und so Stérungspotenziale
durch oberirdische Stellplatzanlagen zu minimieren. Die nicht
Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind hierbei mit einer 0,50 m
dicken Belebtbodenschicht zu Uberdecken. Damit wird ein
Retentionsvermdgen der Freiflachen gewahrleistet und eine
Bepflanzung der wohngartnerischen Auldenbereiche ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird in der Planzeichnung fur
alle allgemeinen Wohngebiete auf zwei (II) begrenzt.
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Ausnahmsweise ist abweichend von der in der Planzeichnung
festgesetzten Zahl der zulassigen Vollgeschosse ein weiteres
Vollgeschoss zulassig, wenn dieses eine Hohe von 2,3 m auf
maximal 3/4 seiner Grundflache aufweist. Mit dieser
Ausnahmeregelung wird die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes unter Berucksichtigung der EinfUhrung der am
14. Dezember 2016 vom Landtag NRW beschlossenen Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen Rechnung getragen. Hintergrund
ist, dass im Zuge der stadtebaulichen Planung und der Berechnung
der Anzahl der Wohneinheiten die aktuell gultige Landesbauordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai
2014 (GV. NRW. S. 294), berlcksichtigt wurde. Demnach ist ein
Geschoss mit geneigten Dachflachen dann ein Vollgeschoss, wenn
es eine Hohe von 2,3 m Uber mehr als 3/4 seiner Grundflache
aufweist. In der am 14. Dezember 2016 beschlossenen Fassung der
Landesbauordnung NW ist ein Geschoss mit geneigten Dachern
gem. § 2 Abs. 6 hingegen dann ein Vollgeschoss, wenn es eine
lichte Hohe von 2,3 m Uber mehr als 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses hat.

Folglich wird ein Geschoss mit geneigten Dachflachen und einer
Hohe von mindestens 2,3 m bis 3/4 seiner Grundflache zum
Zeitpunkt der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes nicht als
Vollgeschoss beurteilt. Mit In-Kraft-Treten der Neufassung des § 2
BauO NW am 28.12.2017 ist ein solches Geschoss jedoch zukinftig
als Vollgeschoss zu beurteilen.

Somit ware die Umsetzung der vorgesehenen stadtebaulichen
Planung und der angestrebten Anzahl an Wohneinheiten unter
Berucksichtigung der festgesetzten Dachform Satteldach mit einer
Dachneigung von 40° bis 45° mit In-Kraft-Treten der Neufassung der
Landesbauordnung NW nicht mehr mdglich. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass nur vor dem
1. Oktober 2017 eingeleitete Baugenehmigungsverfahren auf Antrag
noch nach dem zuvor geltenden Recht beurteilt werden konnen.

Durch die Ausnahmeregelung wird auf Ebene des Bebauungsplanes
eine Regelung getroffen, welche die stadtebaulichen Zielsetzungen
unterstutzt und die Umsetzung der vorliegenden Planungskonzeption
auch mit In-Kraft-Treten der neuen Landesbauordnung ermdglicht.

Mit der getroffenen Festsetzung wird insgesamt in Verbindung mit
der Bestimmung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe
gewahrleistet, dass sich die neue Bebauung in Bezug auf ihre
Hohenentwicklung zwischen angrenzender uberwiegend ein- bis
zweigeschossiger  Bestandsbebauung und  Landschaftsraum
stadtebaulich einfugt.
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Hohe baulicher Anlagen

Mit dem Ziel, eine auf das Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung
zwischen westlich angrenzender Bestandsbebauung und Ostlich
angrenzenden Landschaftsraum zu unterstitzen, werden im
Bebauungsplan maximal zulassige Gebaudehdhen festgesetzt.
Oberster Bezugspunkt fur die maximal zulassige Gebaudehohe bei
geneigten Dachern ist der obere Abschluss des Dachfirstes.

Die festgesetzten Hohen werden in Abstimmung auf die festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse sowie auf die geplanten Haustypen
getroffen. Im Bereich der geplanten Einfamilienhausbebauung in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 2 sind mit einer
festgesetzten GH max von 56,0 m 4. NHN Gebaude mit einer
absoluten Hohe von maximal rund 11 bis 12 m moglich. Im WA 3
wird unter Berucksichtigung der hier vorgesehenen Umsetzung einer
Hausgruppe eine GH max von 58,0 m t. NHN festgesetzt und damit
eine absolute Gebaudehdhe von rund 13 bis 14 m ermdglicht. Im
Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung in den
allgemeinen Wohngebieten WA4 und WA 5 sind mit einer
festgesetzten GH max von 59,0 m 4. NHN Gebaude mit einer
absoluten Hohe von maximal rund 14 bis 15 m moglich. Die
getroffenen Hohenfestsetzungen berlcksichtigen einen optimalen
Hohenanschluss an die geplanten ErschlieRungsstrallen sowie die
gestalterische Vorgabe zur Ausbildung von Satteldachern mit einer
Dachneigung von 40° bis 45°. Die Regelungen ermdglichen eine
ubliche Hohenausbildung im Rahmen der vorgesehenen Haustypen.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht
eine Differenzierung der Wohnformen in Anlehnung an die
umgebenden Bebauungsstrukturen vor. Dem stadtebaulichen
Konzept folgend sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Ziel ist im Ubergang zur
angrenzenden Bestandsbebauung der Oststrae sowie im Ubergang
zum angrenzenden Landschaftsraum im Nordwesten eine
aufgelockerte Bauweise im Rahmen der Einfamilienhausbebauung
sicherzustellen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind
ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zulassig. Dies betrifft
insbesondere die direkt an die Bestandsstrukturen angrenzenden
Bereiche ndrdlich der OststraBe sowie Wohnbauflachen im
Ubergang zum Landschaftsraum. Fir das allgemeine Wohngebiet
WA 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt, um hier neben Einzel-
und Doppelhausern auch die Umsetzung von Hausgruppen im
gegenuber zur zentral im Plangebiet vorgesehenen



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 28

Mehrfamilienhausbebauung zu ermdglichen. Im Bereich des
vorgesehenen Geschosswohnungsbaus am  Quartierseingang
(WA 5) und in der Quartiersmitte (WA 4) wird ebenfalls eine offene
Bauweise festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Bauweise wird der
Umsetzung der vorgesehenen Wohnformen Rechnung getragen und
somit auf die unterschiedlichen Anforderungen verschiedener
Zielgruppen an den Wohnungsmarkt reagiert.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die Baufenster sind so angelegt, dass entlang der
geplanten Erschlielungsstralen mindestens einseitig eine klare
stadtebauliche Kante entstehen kann. Im zentralen Plangebiet bilden
die dort festgesetzten Baufelder einen Wohnhof.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
berlcksichtigt in Bezug auf die Tiefe die entsprechend der
vorgesehenen Haustypen ublicherweise im  Wohnungsbau
auftretenden Bautiefen. Gleichzeitig wird Bauherren mit den
gewahlten, getroffenen Festsetzungen ein vertraglicher Spielraum
bei der Anordnung der vorgesehenen Baukoérper auf dem
Grundstuck zugestanden.

Im Bereich der frei zur VeraulRerung vorgesehenen Baufelder sudlich
der FlurstraRe wird der Spielraum zur Anordnung zukunftiger
Gebaude auf den Grundsticken durch eine deutlichere
Ausdifferenzierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen starker
eingeschrankt, da dieses fur die Erkenntlichkeit des gewollten
stadtebaulichen Konzeptes erforderlich ist. Fur die noérdlich der
Flurstrale gelegenen Baufelder wird die konkrete Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem Investor gewahrleistet.

Im Bebauungsplan werden unter Berucksichtigung der in den
allgemeinen  Wohngebieten jeweils ermoglichten Haustypen
Festsetzungen zur Uberschreitung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassen, Balkone sowie untergeordnete
Bauteile getroffen. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen im
Zuge der Umsetzung der Planung einen stadtebaulich vertraglichen
Gestaltungsspielraum und eine flexible Anordnung zukinftiger
Gebaude auf den jeweiligen Grundsticken, bei gleichzeitiger
Wahrung der angestrebten stadtebaulichen Qualitat.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 5 auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, um fur den hier vorgesehenen
Geschosswohnungsbau  nutzerfreundliche und  stadtebaulich



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 29

attraktive Lésungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehres auf
den privaten Grundstlcken zu ermoglichen.

5.4 Stellplatze, Garagen, Carport und Tiefgaragen

Stellplatze und Garagen sind im Sinne des § 12 Abs. 1 und Abs. 2
BauNVO fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf grundsatzlich zulassig, soweit der Bebauungsplan keine
anderweitigen Festsetzungen trifft.

Um ein stadtebaulich geordnetes und attraktives Siedlungsbild zu
unterstltzen und gleichzeitig nutzerfreundliche Losungen im Umgang
mit dem ruhenden Verkehr in Abhangigkeit zu den vorgesehenen
Bautypologien zu ermoglichen, werden in den Bebauungsplan
Regelungen zur Anordnung des ruhenden Verkehrs aufgenommen.

In den mit WA 1, WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Bereichen sind
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zuladssig. Ausnahmsweise ist ein notwendiger Stellplatz auch
aulderhalb der udberbaubaren Grundstucksflache, jedoch nur
innerhalb eines Abstands von bis zu 6 m zur erschlieBenden
Verkehrsflache zulassig, sofern dieser in Erganzung eines bereits
umgesetzten zulassigen Stellplatzes (z. B. Garage/Carport) flr eine
zuladssige Nutzung gem. Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen (Art
der baulichen Nutzung) erforderlich ist. Mit der getroffenen
Ausnahmeregelung soll ermdglicht werden, dass z. B. im Rahmen
der Umsetzung von Wohnbebauung auch der Stellplatzbedarf fir die
Umsetzung einer Einliegerwohnung oder fur Raume fir freie Berufe
gedeckt werden kann, gleichzeitig aber die stadtebauliche Ordnung
im Hinblick auf den ruhenden Verkehr gewahrt bleibt.

Die Errichtung von Garagen (Ga) und Carports (Ca) ist nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und innerhalb der dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

In dem mit WA 4 gekennzeichneten Bereich sind oberirdische
Stellplatze, Garagen und Carports unzulassig. Ziel der Festsetzung
ist es, zu gewahrleisten, dass erforderlich private Stellplatze in
Tiefgaragen angeordnet werden und somit die oberirdischen
Freibereiche gartnerisch gestaltet und den Bewohnern in
groltmoglichem Umfang zur Erholung dienen kdnnen. Stellplatze in
Tiefgaragen sind unter Berlcksichtigung der Ubrigen getroffenen
Festsetzungen allgemein zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5 sind oberirdische Stellplatze
sowie Stellplatze in Tiefgaragen allgemein zulassig, um hier eine
flexible Anordnung von Stellplatzen im Rahmen einer wirtschaftlichen
Umsetzung des geplanten Geschosswohnungsbaus zu ermdglichen.
Die Errichtung von oberirdische Garagen und Carports st
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unzulassig. Die Umsetzung einer groleren Anzahl dieser Anlagen
auf einem Grundstick soll aus stadtgestalterischen Grinden
vermieden werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden ausreichend Stellplatze
auf den privaten Grundstliicken ermdglicht.

5.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bereich
von Vorgarten mit Ausnahme von Abfallbehaltern, Mullschranken
und Fahrradstellplatzen unzulassig. Die Festsetzung dient der
stadtebaulichen Ordnung sowie Gestaltung der Vorgarten und
schlief3t in diesem Zuge weitere Nebenanlagen in den Vorgarten
grundsatzlich aus. In den ruckwartigen Garten besteht ausreichend
Raum, um entsprechende Nebenanlagen wie beispielsweise
Gartenhauser unterzubringen.

Zur eindeutigen Definition von Vorgarten wird bestimmt, dass unter
Vorgarten im Sinne der getroffenen  Festsetzung die
Grundstucksflachen  zwischen  erschlieRender  Verkehrsflache
(festgesetzt als StralRenverkehrsflache oder belegt mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht) und Gebaudefront zu verstehen sind.

Im Ubrigen bleibt die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO unberlhrt.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten

Um in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 die
Umsetzung einer Einfamilienhausbebauung im Sinne der
Planungsziele sicherzustellen, wird festgesetzt, dass je Hauseinheit
maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

5.7 Mindestmale der Baugrundstiicke

Mit dem Ziel, eine aufgelockerte Bebauung im Ubergang zum
angrenzenden Landschaftsraum zu gewahrleisten, wird im
Bebauungsplan erganzend zur festgesetzten GRZ die Mindestgrofle
der Baugrundstucke innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1
bis WA 3 mit 225 m? festgesetzt.

Um einer zeitgemallen Umsetzung von Hausgruppen Rechnung zu
tragen, ist die Unterschreitung der vorgenannten MindestgréRen der
Baugrundsticke innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3
ausnahmsweise flr Hausgruppen zulassig, sofern eine Mindestgroe
von 200 m? je Baugrundstlck eingehalten wird.
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5.8 Verkehrsflachen

Die bestehenden in den Bebauungsplan aufgenommenen
Verkehrsflachen FlurstralRe, Grunstrale und Hitdorfer Stralde
(teilweise) sowie die geplanten HaupterschlieBungsstral3en fur das
neue Wohngebiet werden als Straldenverkehrsflachen festgesetzt. Im
Bereich der Flurstralle und der Hitdorfer Stralle wird
zukunftsgerichtet ein mdglicher Ausbau der Verkehrsflachen
planungsrechtlich vorbereitet.

Die FlurstraRe erhalt im Bereich des Plangebietes in ihrem Ostlichen
Verlauf die Zweckbestimmung ,Offentlicher FuR- und Radweg"“.
Gleiches gilt fir die Anbindung des geplanten ErschlieRungsringes
an die FlurstralBe/Oststralle. Auch der im Bereich der
ausgewiesenen Offentlichen  Grlinflache im Nordosten des
Plangebietes vorgesehene Weg sowie dessen Anbindung an das
Baugebiet werden als ,Offentlicher FuB- und Radweg“ festgesetzt.
Hierbei werden die westlichen zwei Anbindungen zur verkehrlichen
ErschlieBung der hier angeordneten Bebauung zudem teilweise als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der an der O&stlichen
Plangebietsgrenze  verlaufende heutige Feldweg wird im
Bebauungsplan - entsprechend der Festsetzungen im
Bebauungsplan 117/l ,Querspange Hitdorfer Stralle“ - 1. Anderung —
als Ful3-, Rad- und Wirtschaftsweg festgesetzt.

Die getroffenen Zweckbestimmungen bereiten auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung die Entwicklung dieser Flachen als
offentliche FuR- und Radwege bzw. Wirtschaftsweg und als
verkehrsberuhigten Bereich vor und verdeutlichen, dass eine
Nutzung fur den motorisierten Individualverkehr Uberwiegend weder
vorgesehen noch zuklnftig zuldssig ist. Die Festsetzung
verkehrsberuhigter Bereich zeigt, dass auch hier eine Nutzung durch
den motorisierten Individualverkehr nur untergeordnet vorgesehen
ist.

Die drei im Neubaugebiet vorgesehenen grélieren Parkplatzflachen
(ca. 7, 10 bzw. 16 Parkplatze) werden im Bebauungsplan als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache®
ausgewiesen, sodass auch hier auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung die spatere Umsetzung im Sinne des stadtebaulichen
Entwurfes vorbereitet wird.
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5.9 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Im Bebauungsplan wird noérdlich der Stralenverkehrsflache
Flurstralde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Mit der
Festsetzung wird sichergestellt, dass die nordlich angrenzenden
Grundstucksflachen nicht Gber die Flurstralle, sondern Uber die
neuen Planstralen erschlossen werden und neu induzierte Verkehre
somit nicht die angrenzenden Bestandsstral3en befahren.

Weitere Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden im Bereich der
Planstral’e sudlich der verlangerten FlurstralRe festgesetzt, um
sicherzugehen, dass die ErschlieBung der zuklnftigen Grundstlcke
und die Grundstuckszufahrten gemafl dem stadtebaulichen Konzept
erfolgen.

5.10 Grunflachen
Offentliche Griinflaichen

Innerhalb des Plangebietes werden im Bereich der zukunftigen
Quartiermitte sowie im Nordosten des Plangebietes o&ffentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ und ,Spielplatz*
festgesetzt. Die Festsetzungen unterstitzen die Entstehung einer
grunen Quartiersmitte mit Spielmdglichkeiten sowie im Nordosten
des Plangebietes einen harmonischen Ubergang in den norddstlich
angrenzenden Landschaftsraum. Es wird dem Planungsziel
Rechnung getragen, die in den umliegenden Wohnsiedlungen
vorhandenen Spielflachen im Zuge der neuen Wohnbauentwicklung
zu erganzen und eine familienfreundliche, wohnortnahe
Quartiersinfrastruktur umzusetzen. Im Bereich der offentlichen
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage ist die
Errichtung offentlicher Wegebeziehungen grundsatzlich zulassig.

Im Nordosten des Plangebietes wird eine Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Die Flache wird als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Extensivgrinland® festgesetzt. In diesem
Bereich soll als Ausgleichsflache zur Gebietsentwicklung eine
Okologische Aufwertung der heutigen Ackerflachen erfolgen.

Im Bereich des Kreisverkehres wird Ostlich angrenzend an die
Quartierszufahrt eine offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Die Festsetzung
gewahrleistet die Einrichtung einer stralRenbegleitenden Begrinung.

Private Griunflachen

Im Westen des Plangebietes wird im Eckbereich
FlurstraBe/Grunstrale eine  private  Grunflache mit der
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Zweckbestimmung ,extensivierte Ackerbrache” festgesetzt. Die
Flache kann durch Verbrachung Pflanzengesellschaften der
Sukzession einen Lebensraum bieten. Die private Grinflache
unterstitzt als westlichen Auftakt der Ortsranderweiterung die
Entstehung eines durchgriinten Quartiers im Ubergang zum
Landschaftsraum.

Die nordlich an die Flurstralle angrenzenden Grundstiicke werden
durch  eine  festgesetzte  private  Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hecke“ von der Flurstralle getrennt. Die
Festsetzung unterstutzt die Eingrinung des neuen Quartiers im
Ubergang zur sudlich angrenzenden Bestandsstrale und
Bestandsbebauung.

Im Stden des Geltungsbereiches wird entlang der Hitdorfer StralRe
der geplante Larmschutzwall als private Grunflache festgesetzt, so
dass eine Eingrinung und ansprechende Gestaltung des
Ortseinganges von Hitdorf unterstitzt wird. Die Malnahme zur
Herstellung des Larmschutzwalles einschlieBlich seiner Begriinung
wird im Rahmen eines Erschliefungsvertrages mit dem Investor
vereinbart. Der begrinte Larmschutzwall wird zukinftig durch die
jeweiligen privaten Eigentimer unterhalten und gepflegt.

5.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In den allgemeinen Wohngebieten sind zur planungsrechtlichen
Sicherung der ErschlieBung privater Grundsticke Geh- und
Fahrrechte zugunsten der Anlieger und Leitungsrechte zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

5.12 Anlagen und technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Zuge der Planung zu
bericksichtigen. Daher wurde zur sachgemafen Beurteilung
maoglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung®
durchgefuhrt. Die auf das Plangebiet einwirkenden Strallenverkehrs-
und Gewerbelarmimmissionen wurden ermittelt, bewertet und
Lésungen zur Konfliktbewaltigung dargelegt.

Verkehrslarm

Die Lage des Plangebietes unmittelbar an der Hitdorfer Stral3e und in
unmittelbarerer Nahe zur Bundesautobahn A 59 bietet eine gute
Ortliche und Uberértliche Anbindung und tragt zur Qualitat des

* Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 217/ ,Hitdorf — Nordlich
Flurstraf3e® in Leverkusen Hitdorf, Peutz Consult GmbH, Dusseldorf, 27.02.2017
(Druckdatum 01.03.2017)
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Standortes bei. Im Umkehrschluss sind damit aber auch
Larmeinwirkungen verbunden, deren Auswirkungen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu untersuchen sind.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die
Gerauschimmissionen infolge des Verkehrslarms, insbesondere der
Hitdorfer StralRe und der Bundesautobahn A 59, untersucht und auf
Grundlage der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” bewertet.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im
Bereich des Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 flr
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) unter
Berucksichtigung der freien Schallausbreitung im Plangebiet
Uberwiegend Uberschritten werden.

Im Stden des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel entlang der
Hitdorfer Strale bei bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts.
Aufgrund der Lage des Plangebietes in raumlicher Nahe zur
Bundesautobahn A 59 liegen im gesamten Plangebiet erhdhte
Hintergrundpegel vor. Diese betragen unter Berlcksichtigung einer
freien Schallausbreitung bis zu 59 dB(A) am Tag und 51 dB(A) in der
Nacht an den der Planstralen zugewandten Fassaden. An den
ruckwartigen Fassaden sind Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts zu erwarten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
sind Mallnahmen zum Schallschutz erforderlich. Grundsatzlich sind
im Rahmen der Konfliktbewaltigung aktive Malnahmen passiven
MalRnahmen vorzuziehen.

Zum Schutz der Freibereiche im Erdgeschoss der Bebauung entlang
der Hitdorfer Stralle wurde im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung daher die Wirkung eines Larmschutzwalls gepruift. Mit
einem Wall in einer absoluten Hohe von 2,5m kodnnen in den
Freibereichen der geplanten Bebauung am Tag Pegel unterhalb von
60 dB(A) erreicht werden. Die Beurteilungsgrenze von 60 dB(A) wird
hierbei hilfsweise herangezogen und ergibt sich aus der standigen
Rechtsprechung, dass in Mischgebieten, fur die am Tag
Orientierungswerte von 60 dB(A) angesetzt werden, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich moglich sind.

Ein hoéherer Wall (mindestens 8 m erforderlich) zum Schutz der
1. Obergeschosse und der dortigen Freibereiche soll aus
stddtebaulichen Grinden nicht realisiert werden, um den
Ortseingang von Leverkusen-Hitdorf optisch nicht zu beeintrachtigen
und die Wohnqualitat der dahinterliegenden Bebauung hinsichtlich
der Sicht- und Blickbeziehungen zu wahren.
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Im Bebauungsplan wird der Larmschutzwall mit einer Wallkrone von
mindestens 46,5 m Uber Normalhdhennull festgesetzt und ist vor
Errichtung der rickwartigen Bebauung umzusetzen.

In Bezug auf die von der Bundesautobahn A 59 einwirkenden
Larmimmissionen ist festzustellen, dass die Anwendung aktiver
Schallschutzmalinahmen unter Berucksichtigung der vorliegenden
Beurteilungspegel unverhaltnismalig ware. Im Zuge der Abwagung
ist auch zu berlcksichtigen, dass aufgrund der Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (ENEV) bei der Errichtung von neuen
Gebauden bei einer im Wohnungsbau Ublichen Massivbauweise
bereits ein passiver Schallschutz entsprechend den Anforderungen
gemal Larmpegelbereich Il umgesetzt wird.

Folglich werden zum Schutz der Obergeschosse entlang der
Hitdorfer Stral’e sowie zum Schutz vor weiteren auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen passive Mallnahmen zum
Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Gewahrleistung eines notwendigen Schallschutzes von Raumen,
die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, werden
passive SchallschutzmalRnahmen auf Grundlage der maligeblichen
Aulenlarmpegel entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ (1989) im Bebauungsplan festgesetzt.
Die jeweiligen Anforderungen an die Aullenbauteile bemessen sich
anhand der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten
Larmpegelbereiche in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 4109.
Als Mindestanforderung wird im Plangebiet Larmpegelbereich Il
festgesetzt. In den festgesetzten Larmpegelbereichen Ill und IV sind
folglich die nach auf3en abschlielfenden Bauteile von schutzwurdigen
Aufenthaltsrdaumen so auszufuihren, dass sie den Anforderungen
gemal der DIN 4109 genugen.

Zur Gewabhrleistung einer gesunden Nachtruhe sind bei Wohnungen
die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster zu
Fassaden mit Beurteilungspegeln <45 dB(A) nachts verfiigen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme).

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie
Schallausbreitung flr die Festsetzung der Larmpegelbereiche
zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der tatsachlichen baulichen
Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten
Gebaudeseiten) Aulenbauteile mit geringerem Schalldammmal}
ausreichend. Des Weiteren sind gemafR schalltechnischer
Untersuchung an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen
unterschiedliche Beurteilungspegel zu verzeichnen. Die
festgesetzten Larmpegelbereiche berlcksichtigen jedoch den jeweils
hochsten anzunehmenden Beurteilungspegel in dem
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larmintensivsten Geschoss. Im Bebauungsplan wird daher geregelt,
dass von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz
ausnahmsweise abgewichen werden kann, soweit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass geringere
Malnahmen ausreichen, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Neben den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurden in
der schalltechnischen Untersuchung auch die Immissionen
aulBerhalb des Plangebietes, die durch Emissionen aus dem
Plangebiet hervorgerufen werden, betrachtet.

Im Ergebnis halten die mit dem im Plangebiet geplanten StralRenbau
einhergehenden Schallimmissionen die Grenzwerte der 16. BImSchV
von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht an allen
Immissionsorten deutlich ein. Durch die mit der Planung
einhergehende Verkehrsmengenerhohung auf den angrenzenden
BestandsstraRen sind ebenfalls keine Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte zu erwarten. Bei Uberlagerung aller
Verkehrslarmimmissionen wird der Tagesgrenzwert ebenfalls
eingehalten. Der Nachtgrenzwert wird um rund 1,5 dB(A)
uberschritten. Eine relevante Erhdhung von 3 dB(A) Erhdhung wird
nicht erreicht. Die Auswirkungen sind als nicht erheblich einzustufen.

Gewerbelarm

Sudlich der Hitdorfer Stral’e befindet sich in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes ein Lebensmitteldiscountmarkt mit vorgelagerter
Stellplatzanlage sowie der Blro- und Gewerbestandort der
Vertriebsgesellschaft ,Mazda Motors GmbH®. Die mit den genannten
Gewerbebetrieben einhergehenden Larmauswirkungen auf das
Plangebiet werden im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung
betrachtet und auf Grundlage der TA-Larm bewertet. Fur allgemeine
Wohngebiete sind demnach Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am
Tag und 40 dB(A) in der Nacht zu bertcksichtigen.

Fur die genannten Gewerbebetriebe wurden unter Berlcksichtigung
bestehender Bebauungsplane die Emissionsansatze derart gewahlt,
dass die Immissionsrichtwerte an den im Bestand mafgeblichen
Immissionsorten im Umfeld der geplanten Bebauung durch den
Gewerbelarm ausgeschopft werden. Dieser Ansatz stellt eine Worst-
Case-Betrachtung dar, der Uber die heutige Nutzung hinausgeht und
maximale Entwicklungsperspektiven der Betriebe berucksichtigt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden im
Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte der TA Larm far ein
allgemeines Wohngebiet eingehalten. Im Nachtzeitraum kommt es
an den sudodstlichen Fassaden des an der Hitdorfer Stralle
vorgesehenen Geschosswohnungsbaus im allgemeinen Wohngebiet
WA 5 zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
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oberhalb des Erdgeschosses um bis zu 1 dB(A). Somit sind an den
betroffenen Fassaden Grundrissoptimierungen erforderlich. Im
Bebauungsplan wird entsprechend festgesetzt, dass an
Gebaudeseiten die sich den mit A A A A gekennzeichneten
Baugrenzen zuwenden, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis
90° zu diesen stehen, offenbare Fenster von schutzwirdigen
Aufenthaltsraumen gemall DIN 4109 (November 1989) in
Geschossen oberhalb des Erdgeschosses nicht zuldssig sind. Die
getroffene Festsetzung ist so gewahlt, dass auch an Fassaden, die
von den festgesetzten Baugrenzen zuruckspringen, oOffenbare
Fenster von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen nicht zulassig sind.

Unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen kdnnen im
Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

5.13 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mit Umsetzung der geplanten Wohnbau- und Verkehrsflachen geht
ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft einher. Im Rahmen des
landschaftspflegerischen Begleitplanes wurde eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

FUr Ermittlung des okologischen Wertes wurde die vom LANUV im
Jahr 2008 veroffentlichte Methode der numerischen Bewertung von
Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW verwendet. Unter
Berucksichtigung dieser Berechnungsmethode ergibt sich im
Bestand ein 6kologischer Gesamtwert von 144.840 Punkten.

Der Okologische Wert im Planzustand ergibt sich aus der
Uberplanung von heute landwirtschaftlichen Nutzflachen und der hier
vorgesehenen Entwicklung einer Uberwiegend wohnbaulichen
Nutzung mit ihrer dazugehoérigen Infrastruktur sowie der im
Bebauungsplan festgesetzten Grunflachen und grunordnerischen
MalRnahmen.

Im Bebauungsplan wird in diesem Zusammenhang im Nordosten des
Plangebietes eine Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Ziel ist die Entwicklung eines artenreichen Extensivgrinlandes. Zu
verwenden ist eine autochthone Saatgutmischung mit 50 %
Krauteranteilen. Am slUdwestlichen Rand der festgesetzten
MaRnahmenflache ist in Abgrenzung zum angrenzend geplanten
Spielpfad mit Spielplatz eine freiwachsende, standortgerechte, drei-
reihige Strauchhecke mit mindestens 50 % dornenbewehrter
Straucher auf einer Breite von sechs Metern zu pflanzen, zu
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entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Um eine Beeintrachtigung der
Flache durch den angrenzend bestehenden Nutzungsdruck von
Freizeitsuchenden entgegenzuwirken, ist die Flache mit einem
Wildschutzzaun einzufrieden. Der Wildschutzzaun trennt gleichzeitig
den geplanten Spielpfad mit Spielplatz von der dornenbewahrten
Strauchhecke. Mit Umsetzung der artenreichen
Extensivgrinlandflache  kann  ein positiver  Beitrag  zur
Lebensraumgestaltung, insbesondere fur Offenlandarten, geleistet
werden.

Im Bebauungsplan werden eine Mindestqualitdt sowie eine
Pflanzliste fir die vorzunehmende Heckenpflanzung aufgenommen,
um bereits mit Umsetzung der Planung auf die Abschirmung des
artenreichen Extensivgranlandes hinzuwirken.

Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt sich flr den
Planzustand ein o6kologischer Gesamtwert von 182.935 Punkten.
Durch die geplanten und festgesetzten grinordnerischen
MalRnahmen werden die mit der vorgesehenen Bebauung
einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Ganze
ausgeglichen. Es ergibt sich ein Kompensationsuberschuss von
38.095 okologischen Wertpunkten. Dieser Ausgleichsuberschuss
entspricht einer Flache von 7.619 m? im Bereich der im Nordosten
des Plangebietes festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 217/ soll der
Umgang mit dem rechnerisch nachgewiesenen
Ausgleichsuberschuss verbindlich geregelt werden.

5.14 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Begriinung der  StraBenverkehrsflachen  sowie  oOffentlicher
Parkflachen und privater Stellplatze

Im Bereich der als Strallenverkehrsflachen ausgewiesenen
Planstralden und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache“ sind insgesamt 22 standortgerechte
Laubbaume an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten
als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte durfen jeweils um 10 m
parallel zur StralRenachse verschoben werden. Diese Regelung soll
ermoglichen, dass im Rahmen der Umsetzung der
ErschlieBungsplanung eine  ggf. erforderliche  geringflgige
Verschiebung der Baumstandorte zulassig ist, gleichzeitig aber die
Entstehung eines gleichmaRig durchgrinten Stralenraumes
gewahrleistet wird. Die Baumscheiben sind entsprechend der FLL-
Richtlinien in einer MindestgroBRe von 6m? und einem
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Mindestwurzelraum von 12 m?® mit pflanzfahigen Substraten zu
errichten. FUr zusammenhangende private Stellplatzflachen wird
festgesetzt, dass je flunf Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Festsetzungen sollen
die Entstehung einer attraktiven und durchgrunten
Strallenraumgestaltung und einer ansprechenden
Quartiersdurchgriinung unterstitzen.

Heckenpflanzungen

Im Nordosten und Sludosten des Plangebietes soll entlang des
festgesetzten im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum auf
den zukunftigen privaten Grundstiucksgarten die Umsetzung einer
Heckenpflanzung sichergestellt werden. Diese soll zudem im
Sudosten in ihrem sudlichen Verlauf im Bereich der festgesetzten
Verkehrsflachen bis zum Kreisverkehr fortgefihrt werden. Um die
Umsetzung der Heckenpflanzung auf den privaten Grundsticken
planungsrechtlich  vorzubereiten, wird in den allgemeinen
Wohngebieten eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Im Bereich der
offentlichen Flachen ist eine entsprechende Festsetzung nicht
erforderlich, sondern kann hier grundsatzlich durch den
Planungstrager umgesetzt werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 nérdlich der festgesetzten
StralRenverkehrsflache der Flurstrale und des in Verlangerung
verlaufenden festgesetzten FulR- und Radweges wird im Ubergang
zur Bestandsbebauung und zur Sicherstellung einer Eingrinung der
rickwartigen Grundstlicksgarten ebenfalls eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist jeweils die Errichtung einer
heimischen, standortgerechten Schnitthecke mit einer
Endwuchshoéhe von 1,6 m bis 1,8 m vorzusehen.

Um die Entstehung eines durchgrinten Quartiers zu unterstutzen,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Grundstiicke grundsatzlich
mit heimischen und standortgerechten Laubhecken einzufrieden
sind. Die Einfriedungen sind dauerhaft zu erhalten. Die Kombination
von Draht- oder Stabgitterzdunen mit diesen Laubhecken ist
zulassig, sofern die Hohe des Zaunes die HOhe der Hecke nicht
Uberschreitet. Hierdurch soll den allgemeinen, gestalterischen
Anforderungen und dem individuellen Sicherheitsempfinden der
Bewohner entsprochen werden. Unterbrechungen der Einfriedungen
durch Grundstlckszuwegungen und -zufahrten sind zulassig.
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Begriinung von Garagen, Carports und Fassaden

In den allgemeinen Wohngebieten sind Dacher von Garagen
und/oder Carports zu begrinen. Dieses schliel3t die Begriinung von
Tiefgaragen mit ein. Alternativ sind 10 % der Fassadenflache des
jeweiligen Hauptgebaudes zu begrinen. Mit der getroffenen
Festsetzung wird ein Beitrag zum Mikroklima geleistet. Die
BegrinungsmafRnahmen mindern den Warmespeichereffekt und
Reduzieren die Warmeruckstrahlung der jeweiligen baulichen
Anlagen. Die Begrinung von Garagen/Carports beglnstigt zudem
die Retention und Verdunstung von anfallendem
Niederschlagswasser.

Mindestqualitat

Im Bebauungsplan wird fir die Baum- und Heckenpflanzungen
jeweils eine Mindestqualitat festgesetzt, so dass bereits mit
Umsetzung der Planung auf die Entstehung eines ansprechenden
und durchgrinten Quartiers hingewirkt wird.

5.15 Gestaltung

Um die Entstehung eines attraktiven und durchgriinten Ortsbildes zu
unterstitzen, werden gestalterische Festsetzungen gemall § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein
geordnetes, stadtebauliches Gesamtbild unterstitzt wird, gleichzeitig
aber auch der individuellen Gestaltung angemessene Maoglichkeiten
verbleiben.

Déacher und Fassaden

Die gestalterischen Festsetzungen sehen die einheitliche Ausbildung
von Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachfarbe, First- und
Traufhdhe und Fassadenmaterial sowie -farbe bei
aneinandergrenzenden Doppelhausern und Hausgruppen
(Reihenhauser) vor.

Als Dachform sind in Anlehnung an die angrenzende bestehende
Dachlandschaft in Hitdorf im gesamten Plangebiet ausschliel3lich
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 40° und 45° zulassig.
Die umzusetzende Firstrichtung wird gemall dem stadtebaulichen
Konzept festgesetzt.

Die Ausbildung von Dachgauben wird unter Berlcksichtigung der
angestrebten Haustypen fir die jeweiligen Wohngebiete auf ein
Drittel bzw. die auf die Halfte der Lange der zugehodrigen Traufe
beschrankt. Bei Zwerchhausern darf die Breite des Dacheinschnittes
in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 die Halfte der Lange der
zugehdrigen Traufe nicht Uberschreiten.
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Die Verwendung glasierter Dachsteine und -pfannen bzw. sonstiger
glanzender Dacheindeckungen ist nicht zulassig, um keine
beeintrachtigenden und unerwlnschten Lichtreflexionen zu
erzeugen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind technische
Aufbauten, wie Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen. Die
Umsetzung dieser Anlagen soll im Sinne der Klimabausteine der
Stadt Leverkusen ermdglicht werden und tragt dem Klimaschutz
Rechnung.

Fur die Ausbildung der Fassaden werden Regelungen zur Material-
und Farbwahl getroffen, um ein harmonisches Einfugen neuer
Baukorper in den Ubergang zwischen Bestandsbebauung und
Landschaftsraum am Ortseingang von Hitdorf zu unterstutzen.

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter

Im Sinne eines optisch ansprechenden Strafl3enbildes sind Stellplatze
fir bewegliche Abfallbehalter dauerhaft so abzupflanzen, dass die
Behalter selbst von der Erschliefungsflache nicht einsehbar sind.

Einfriedungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Einfriedungen im
Bereich von Vorgarten, offentlichen Verkehrsflachen und zu
sonstigen Einfriedungen sowie zum Abpflanzen bzw. zur Begrinung
von Garagen getroffen. Die getroffene Festsetzung zur Begrenzung
der Einfriedung auf 1 m Ho6he soll eine offene Vorgartengestaltung
unterstitzen. Die entlang der Verkehrsflachen getroffene
Festsetzung zur Begrenzung der Einfriedung bis zu 1,8 m Hbhe soll
daruber hinaus die Moglichkeit einer ausreichenden Abschirmung
ruckwartiger Grundstucksbereiche ermoglichen. Eine Begrenzung
der sonstigen Einfriedungen auf 2 m Hohe soll einerseits dem
individuellem Bedlrfnis zur Abschirmung entsprechen und
andererseits eine Beeintrachtigung durch Ubermaliige Verschattung
verhindern. In Summe leisten die getroffenen Festsetzungen zur
Bepflanzung einen Beitrag zur Quartiersdurchgriinung.

Der Bebauungsplan ermdglicht ferner die Errichtung einer bis zu
2,0 m hohen Mauer an der angebauten Nachbargrenze zwischen
aneinandergrenzenden Hauseinheiten (Doppelhauser und
Hausgruppen). Die Lange der Mauer darf die ruckwartige
Gebaudeflucht um nicht mehr als 4,0 m Uberschreiten. Mit der
Festsetzung werden eine angemessene Trennung und ein
Sichtschutz von an Hauptbaukérpern angrenzenden privaten
Grundstucksbereichen (z. B. Terrassen) ermoglicht.

Um die Entstehung eines harmonischen Siedlungsbildes zu
unterstitzen, sind Mauern grundsatzlich dem Material und dem
Farbton der Gebaudeaullienwand anzupassen.
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Vorgéarten

Mit dem  Ziel, eine ansprechende und  durchgrinte
Vorgartengestaltung zu unterstitzen, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die Vorgartenflachen gartnerisch zu gestalten und
zu unterhalten sind. Die Versiegelung ist zu beschranken auf die
jeweiligen Grundstiickszufahrten, Stellplatze, Hauseingange und
Mallsammelplatze. Dabei sind eine Grundstlckszufahrt von maximal
4,0 m Breite und ein Hauseingang von maximal 2,0 m Breite
zulassig. Versiegelte Flachen im Sinne dieser Festsetzung sind auch
teildurchlassige Flachen, wie z. B. Pflasterflachen, wassergebundene
Flachen, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesbelag.

Werbeanlagen

Innerhalb der privaten Granflache mit der Zweckbestimmung
Lbegrunter Larmschutzwall“ sind Werbeanlagen unzulassig. Mit der
Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass mit Errichtung des
Larmschutzwalls die Entstehung eines begrinten Ortseingangs
unterstutzt und nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

5.16 Altlasten

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die Altablagerung
NW 2046 — Kiesgrube Flurstrae/Grunstral’e im Bereich der privaten
Grunflache gemal § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet, um damit eine
unmittelbare Information fir Eigentimer und Nutzer dieses
Grundstiickes sowie fur die Offentlichkeit und die Bauaufsichts-
behorde sicher zu stellen..

Weiterer Informationen zur Situation sowie zum Umgang mit der von
der Altablagerung betroffenen Flache werden innerhalb der
Textlichen Festsetzungen sowie innerhalb des Umweltberichtes
aufgefuhrt.

5.17 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf. Die Ordnungsbehdrdliche
Verordnung vom 03.04.1997 zum Wasserschutzgebiet ist zu
beachten.

5.18 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise zu
Kampfmitteln, Bodendenkmalpflege, Uberschwemmungsgefahrdete
Bereiche, Erdbebenzone, Altablagerung NW 20406,
Pflanzvorschlagslisten und Einsichtnahme in technische Regelwerke
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dienen der mdglichst umfassenden Information fur Bauherren und fur
die Bauaufsichtsbehorde.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege
aufgenommen. Nach Wertung des LVR-Amtes far
Bodendenkmalpflege im Rheinland (ABR) kann grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Bodendenkmaler
erhalten sind. Stddstlich der Flache, in Leverkusen Rheindorf, wurde
ein germanisches Graberfeld nachgewiesen. In Teilbereichen des
Plangebietes wurde anlasslich einer Begehung durch eine
archaologische Fachfirma 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 (mdglicherweise) auch als Siedlungsindikator flir eine
germanische Siedlungstatigkeit gewertet.

Gemall § 1 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz sind die Belange des
Bodendenkmalschutzes (DSchG NW) angemessen bei der
Bauleitplanung zu berucksichtigen. Was als angemessen gilt, ergibt
sich in diesem Fall primar aus der Bewertung des Fundmaterials in
Verbindung mit den Verwaltungsvorschriffen zum DSchG NW.
Voraussetzung fur die Berucksichtigung von nicht eingetragenen und
damit vermuteten  Bodendenkmalern ist danach, dass
wissenschaftlich begrindete Anhaltspunkte flr deren Vorhandensein
vorliegen. Die ermittelten Funde koénnten als Hinweis auf
germanische Siedlungsreste zu werten sein, ein konkreter Nachweis
ist daraus jedoch nicht abzuleiten.

Auf dieser Basis geht das Amt flir Bodendenkmalpflege nicht davon
aus, dass Belange des Bodendenkmalschutzes als planungsrelevant
einzustufen sind.

Zum Ausgleich (moglicher) Interessenkollisionen, die sich auf der
Grundlage der ermittelten Funde bei der Realisierung der Planung
ergeben konnten, verpflichtet sich der Investor im stadtebaulichen
Vertrag die Erdarbeiten fir die HaupterschlieBungstrasse unter
Aufsicht einer Fachfirma fur Archaologie durchfuhren zu lassen.
Dabei ermittelte archaologische Befunde und Funde werden auf
Veranlassung des Investors  wissenschaftlich  untersucht,
dokumentiert und mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
abgestimmt.

Belange des Bodendenkmalschutzes gelten unter dieser
Voraussetzung planungsrechtlich als ausgewogen. Unabhangig
hiervon bleibt ein Hinweis auf die Meldepflicht und das damit
verbundenen Veranderungsverbot gemall §§ 15 wund 16
Denkmalschutzgesetzt Nordrhein-Westfalen.
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Teil B: Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Leverkusen im
Stadtteil Hitdorf, welcher unmittelbar an den Rhein grenzt. Umliegend
des Plangebietes befinden sich Siedlungsstrukturen mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern, Gewerbebetriebe, landwirtschaftlich genutzte
Flachen und ehem. Abgrabungsgewasser. Das Plangebiet bietet
aufgrund seiner Lage in raumlicher Nahe zum sudwestlich
angrenzenden Hitdorfer Ortskern, der guten verkehrlichen Anbindung
sowie angrenzenden Naherholungsangeboten gute
Voraussetzungen flr eine wohnbauliche Entwicklung. Die Flachen
sollen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB zugeflhrt werden.

Das Ziel der Stadt Leverkusen ist es, fur die bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbauflache
ausgewiesene Flache verbindliches Planungsrecht zu schaffen.
Aufgrund der bereits stattgefundenen als auch der prognostizierten
positiven Bevolkerungsentwicklung in Hitdorf, soll im Plangebiet
hauptsachlich eine Einfamilienhausbebauung als auch
Geschosswohnungsbau entwickelt werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 217/l ,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstral’e® soll dem
Ziel der Wohnraumentwicklung Rechnung getragen und
verbindliches Planungsrecht flir eine wohnbauliche Entwicklung
geschaffen werden.

Im Hinblick auf die vorhandenen, angrenzenden
Bebauungsstrukturen und der Nachfragesituation nach Wohnraum
fur Familien, sollen die Flachenpotenziale vorwiegend fur eine
Einfamilienhausbebauung, aber auch fir Geschosswohnungsbau
genutzt werden. Der Geschosswohnungsbau soll sich dabei u. a. an
die steigende Nachfrage nach Wohnraum fir Ein- und
Zweipersonenhaushalte richten.

Es ist vorgesehen, das Plangebiet vom bereits bestehenden
Kreisverkehr an der Hitdorfer Stral3e verkehrlich zu erschliel3en. Eine
nach Nordosten verlaufende, geplante ErschlieBungsstralle knickt
nach rund 200 m nach Nordwesten ab und mindet in die
GrunstraBe. Im Nordwesten des Plangebietes wird stidwestlich der
Planstral3e ein ErschlieBungsring ausgebildet.

Die Ausbildung einer Grinflache im Nordosten des Plangebietes soll
den im Zuge der Planung erfolgenden Eingriffen in Natur, Boden und
Landschaft als Ausgleichsflache dienen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes (verandert nach www.
tim.online.nrw, Zugriff am 21.02.2017)

Das Mall der baulichen Nutzung soll vorwiegend durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zuzlglich 50 % Uberschreitung
durch Terrassen, Wege und Vergleichbarem, die Zahl der
Vollgeschosse von zwei (ll) zuldssigen Vollgeschossen fir
Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbau und die Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehdhen bestimmt werden.

1.2 Umweltziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Die vorliegende Planung stellt nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der zu
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen
fuhrt. Hierdurch kénnen erhebliche  oder  nachhaltige
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes entstehen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Demnach ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriffen des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. S.1 Nr. 3 des
BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Des
Weiteren sind die §§ 14 - 17 BNatSchG auf Vorhaben in Gebieten
mit  Bebauungsplanen nach § 30 BauGB  wahrend der
Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach
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§ 34 BauGB nicht anzuwenden. Die Ausnahmeregelungen des § 18
Abs. 3 und 4 BNatSchG sind zu beachten. Die Definition des
Eingriffs richtet sich dabei weiterhin nach der Legaldefinition des § 14

BNatSchG.
Nach § 2a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlicher, erheblicher Beeintrachtigungen des

Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichneten
Bestandteilen in der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB zu
bericksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren (§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Das Plangebiet ist im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region KoéIn, im Ubergang zwischen Allgemeinem
Siedlungsbereich (ASB) und der Darstellung fir Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich angeordnet. Die Darstellungen werden
Uberlagert mit den Darstellungen fur Grundwasser-/Gewasserschutz
sowie Regionaler Grinzug.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Leverkusen ist das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache (W)
und im nordwestlichen Bereich als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielbereich im o6ffentlichen Grin“ dargestellt.
Die vorgesehene Planung kann aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Fir den Bereich des Plangebietes existiert kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt daher im
Sinne des § 35 BauGB (Aulienbereich).

Der Planbereich ist im Landschaftsplan (1987) mit dem
Entwicklungsziel ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswurdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen®
ausgewiesen. Im Sudosten sind angrenzend an das Plangebiet
sowie im Sudwesten entlang der Hitdorfer Stral3e als Entwicklungs-,
Pflege- und ErschlieBungsmalnahme ,Feldgehdlzstreifen
(mehrreihig)“ vorgesehen (Mallnahme 5.1-29). Bei Umsetzung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes in die verbindliche
Bauleitplanung tritt der durch den Landschaftsplan festgestellte
Schutzanspruch, soweit erforderlich, zuruck.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Landschafts- oder
Naturschutzgebietes. Gesetzlich geschutzte Biotope befinden sich
nicht im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld. Im Umkreis
des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-5
.In den Dehlen®. Es handelt sich hierbei um wertvolle, naturnahe
Restwaldflachen  und  wassergefillte  Kiesgruben.  Diesen
Biotopkomplexen kommt eine hohe landschaftsasthetische
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Bedeutung zu. Hier finden sich beispielsweise auch Wanderwege,
die dieses asthetische Potenzial unterstreichen. Das Gelande stellt
sich als relativ ebenerdig da, grolde topografische Verwerfungen und
Hohenunterschiede liegen nicht vor. Die Ausweisung zum
Landschaftsschutzgebiet (LSG) erfolgte zum Erhalt und zur
Entwicklung des Naturhaushaltes, zur Sicherung der vielfaltigen und
ansprechenden Landschaftsstrukturen  und  aufgrund  der
bedeutenden Erholungsfunktion dieses Gebietes. Es finden sich hier
in Teilen naturnahe Vegetationsgesellschaften und bedeutende
Vorkommen von Voégeln und Insekten. Die Entfernung zum
Plangebiet betragt rund 150 m. Durch die vorgesehene
Ausgleichsflache im nordlichen Geltungsbereich wird ein Puffer
zwischen der Wohnnutzung und dem Landschaftsschutzgebiet
geschaffen, so dass dieses nicht erheblich in seinen Schutzzielen
beeintrachtigt wird. Zudem befindet sich in etwa 250 m Entfernung
zum Plangebiet eine Kastanie, die im Landschaftsplan als
Naturdenkmal 2.3-24 aufgelistet ist.

Das Plangebiet oder dessen Umfeld sind nicht Bestandteil eines
Schutzgebietes der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) oder
eines Vogelschutzgebietes.

Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind nicht
Bestandteil einer Biotop-Verbundflache. Noérdlich des Plangebietes
befindet sich in rund 250 m Entfernung die Biotopverbundflache VB-
K-4907-006 ,Kiesabgrabung bei Voigstlach®. Der Flache kommt eine
besondere Bedeutung flr den landesweiten Biotopverbund zu. Es
finden sich hier Lebensraume fur Amphibien, Reptilien, Wasservogel
und Libellen. Eine negative Beeintrachtigung der Verbundflache
durch die Planung ist nicht zu beflirchten. Rund 250 m d&stlich des
Plangebietes befindet sich die Biotopverbundflache VB-K-4907-106
~<Abgrabungsgewasser-Komplexe nordlich und 6&stlich von Hitdorf".
Es handelt sich hierbei um eine Flache mit herausragender
Bedeutung fir den landesweiten Biotopverbund. Es finden sich
neben naturnahen Wald- und Stillgewasserbiotopen auch
Lebensraume der Trockenrasen- und Rohbodenbiotope. Eine
negative Beeintrachtigung der Verbundflache durch die Planung ist
nicht zu befurchten.

Die Stadt Leverkusen verfugt nicht Uber eine rechtskraftige
Baumschutzsatzung. Vorgaben zur Rodung, Ruckschnitt,
Kompensation und Neuanpflanzungen von Gehdlzen ergeben sich
folglich aus den entsprechenden Fachgesetzen und anderen
Vorgaben.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

2.1.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

,Das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung
umfasst samtliche Funktionen der Umwelt, die sich auf die
Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb des Plangebietes
oder seines Wirkungsbereiches arbeitenden und wohnenden
Menschen auswirken kdnnen“ (BUNZEL 2005).

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist hinsichtlich verkehrsbedingter Larmimmissionen
vorbelastet. Gemal dem Informationssystem
,Larmkarten/Umgebungslarm in NRW“ des LANUV wirken
mafgeblich Larmemissionen der Bundesautobahn A 59 sowie der
Hitdorfer StralRe auf das Plangebiet ein. Im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung wurden vom Ingenieurburo Peutz
Consult Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm sowie
die Auswirkungen durch den planbedingten Verkehr auf das
Plangebiet und dessen Umgebung ermittelt und bewertet.

Bei den Immissionsberechnungen fur den Verkehrslarm werden im
gesamten Plangebiet Uberwiegend Beurteilungspegel von 55 bis 59
dB(A) tags und 47 bis 51 dB(A) nachts erreicht. Im sudlichen Tell,
unmittelbar angrenzend an die Hitdorfer Stralle, werden
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts
ermittelt.

Im gesamten Plangebiet werden somit die Orientierungswerte
gemall DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fur Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) nachts und 45 dB(A) tags Uberschritten.

Durch die sudlich der Hitdorfer Strale bestehenden
Gewerbebetriebe wirkt Gewerbelarm auf das Plangebiet ein. Der
Gewerbelarm wurde in der schalltechnischen Untersuchung im
Rahmen einer Worse-case-Betrachtung untersucht und gemag der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bewertet. Im Tageszeitraum
werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im gesamten
Plangebiet eingehalten. Im Nachtzeitraum ergeben sich leichte
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 1 dB(A) oberhalb
des Erdgeschosses.

Neben den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurden in
der schalltechnischen Untersuchung auch die Immissionen
aulBerhalb des Plangebietes, die durch Emissionen aus dem
Plangebiet hervorgerufen werden, betrachtet. Im Ergebnis der
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schalltechnischen Untersuchung sind die Auswirkungen als nicht
erheblich einzustufen.

Lichtimmissionen

Auf das Plangebiet wirken im Bestand lediglich geringe
Lichtimmissionen, welche aus dem angrenzenden Siedlungsraum
(StraRenbeleuchtung, Aullenbeleuchtung von Gebauden) sowie den
tangierenden Verkehrsstrukturen hervorgehen.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Plangebiet aufgrund
landwirtschaftlicher Prozesse sowie den angrenzenden
Verkehrsstrukturen ~ moglich, jedoch als temporare bzw.
Kurzzeitbelastungen zu verstehen. Im westlichen und &stlichen
Randbereich des Plangebietes sind zwei Kanalschachte vorhanden,
mit Anschluss an eine Abwasserdruckleitung. In diesem Bereich
kénnen Geruchsbelastigungen derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen

Innerhalb und angrenzend des Plangebietes befinden sich
siedlungsnahe Flachen fur Erholung, Natursport und Naturerlebnis.
Die befestigte Flur- und Grinstralle sowie abzweigende Feldwege
werden von Naherholungssuchenden aufgesucht, oftmals auch flr
den Hundeauslauf.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Wohngebaude. Ein
Verlust von Wohnungen kann daher ausgeschlossen werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich bis auf die versiegelten Verkehrsstrukturen
der Flur- und der Grunstralde ausschlie3lich als intensiv genutzte
Ackerflache dar. Die Bearbeitung der Ackerflache erfolgt bis
unmittelbar an die angrenzenden Wege und Stralden heran, weshalb
AckerblUhstreifen oder andere extensivere Strukturen an den
Flanken fehlen. Im Plangebiet selbst stockt kein Gehdlzbestand,
jedoch befinden sich in den Randlagen (Garten, Brachflache an der
Hitdorfer Stral’e) zum Teil grélere Baum- und Strauchstrukturen, die
bis an das Plangebiet heranragen. GrolRere Geholzstrukturen
befinden sich des Weiteren aulderhalb des Plangebietes, im Bereich
der Ostlich gelegenen ehem. Abgrabungsgewasser GrolRer
Dehlensee und Waldsee. Aufgrund der Dominanz der durch
Monokulturen gepragten Ackerflachen stellt sich das Plangebiet
hinsichtlich der biologischen Vielfalt als arten- und strukturarm dar.
Fir das Bauleitplanverfahren wurde eine eigenstandige
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Artenschutzpriifung® erstellt, in der im Rahmen von mehreren
Kartierungen u. a. das lokale Arteninventar im Plangebiet ermittelt
wurde. Dieses stellt sich aufgrund der strukturarmen Auspragung des
Gelandes, im Kontext der angrenzenden Siedlungsstrukturen und
den damit verbundenen Nutzungs- und Stérungsgrad (FulRganger,
Radfahrer, freilaufende Hunde) als artenarm dar. Im Zuge der
Artenschutzprifung konnten keine planungsrelevanten
Brutvogelarten im Plangebiet gefunden werden. Eine Ausnahme
bildet das Rebhuhn, das 2008 von KOSSLER (briefl.) per
Fotonachweis fur das Plangebiet nachgewiesen wurde. Das
Plangebiet kann trotz des fehlenden Nachweises in dieser
Kartierungsperiode als potenzieller Lebensraum fur das Rebhuhn
betrachtet werden. Nicht als Erfordernis im Sinne einer
artenschutzrechtlichen CEF-MalRnahme, sondern im Hinblick auf die
Kompensationsmalinahmen flr den naturschutzrechtlichen Eingriff
ist dies zu berucksichtigen. Die KompensationsmalRnahmen sollten
der Forderung der Offenlandarten wie Rebhuhn, Feldlerche,
Wiesenschafstelze und potenziell Kiebitz und Wachtel dienen und im
Bereich von geeigneten Ackerflachen durchgefihrt werden. Die
Details dieser Mallnahmen werden im Landschaftspflegerischen
Begleitplan (LBP) dargestellt. Eine essenzielle Funktion des
Plangebietes als Jagd-/Nahrungshabitat fur planungsrelevante
Vogelarten konnte nicht festgestellt werden.

Die lokalen Biotopstrukturen stellen keine arttypischen Habitate fur
Fledermause dar, weshalb keine artenschutzrechtlichen Konflikte in
Bezug auf planungsrelevante Saugetierarten zu erwarten sind. Das
Vorkommen planungsrelevanter Amphibien, Reptilien, Libellen und
Schmetterlinge kann im Plangebiet aufgrund der Kartierungen
ausgeschlossen werden. Das im Rahmen der Kartierungen
dokumentierte Artenvorkommen beschrankt sich auf Vorkommen
sog. ubiquitarer Arten (,Allerweltsarten®).

In April und Juni 2017 sind in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde jeweils zwei Begehungen zur Tiergruppe
Fledermause durch einen Fachgutachter zu erganzen, um die
Auswirkungen des Bebauungsplanes und mogliche
Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG abschatzen zu kdnnen.
Aufgrund der Lebensraumstrukturen mit intensiv genutzten
Ackerflachen und dem Fehlen geeigneter Quartiere ist die
Bedeutung des Plangebietes als Jagdhabitat oder Quartierstandort
fir Fledermause bereits im Vorfeld dieser Begehungen als gering
einzuschatzen. Dies deckt sich mit den Aussagen der vorliegenden
Artenschutzprifung. Die Ergebnisse der erganzenden

®  Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) zum Bebauungsplan Nr. 217/ ,Hitdorf -
Nordliche FlurstraRe® der Stadt Leverkusen, Dipl.-Geogr. Rainer Galunder,
Numbrecht-Elsenroth, Juni 2016
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Fledermauskartierung sind nachtraglich im Umweltbericht zu
erganzen.

2.1.3 Schutzgut Boden/Altlasten/Kampfmittel

In der Bodenkarte BK50 des geologischen Dienstes NRW werden fur
das Plangebiet zwei Bodentypen dargestellt. Es handelt sich hierbei
auf rund 4,4 ha um eine typische Parabraunerde (L421), vereinzelt
eine typische Braunerde, die resultierend aus Hochflutablagerungen
in den oberflachennahen Horizonten aus sandigem Lehm bzw. stark
sandigem Lehm besteht. Dieser Bodentyp ist aufgrund seiner
Regelungs- und Pufferfunktion/natirliche Bodenfruchtbarkeit als
schutzwirdiger Boden deklariert. Die Wertzahlen gemal
Bodenschatzung sind dementsprechend mit 60 bis 75 als hoch
einzustufen.

In den verbleibenden Flachen des Plangebietes stehen typische
Braunerden (B721) an. Diese setzen sich in den oberflachennahen
Horizonten aus schwach lehmigen Sanden bzw. lehmigen Sanden
zusammen. Die anstehende Braunerde verfigt in Bezug auf die
Bodenteilfunktionen Uber durchschnittliche Funktionseigenschaften.
Der Bodentyp wurde in der BK50 bzgl. der Schutzwirdigkeit nicht
bewertet. Die Wertzahl gemal® Bodenschatzung betragt 45 bis 55
und ist als mittel eingestuft.

Der Uberwiegende Teil der von der Planung betroffenen Flachen ist
derzeit unversiegelt und erfillt Bodenfunktionen gemall § 2 Abs. 2
Nr. 1 und 3c BBodSchG. Die im Plangebiet befindlichen Bodenareale
unterliegen, abgesehen von den versiegelten Verkehrsflachen,
vollstandig  einer intensiven  landwirtschaftlichen  Nutzung.
Gegebenenfalls kann es bei einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung zu einer Verdichtung des Bodens durch den Einsatz
schwerer landwirtschaftlicher Maschinen, einer Durchmischung der
Bodenschichten- und -arten kommen. Im Zuge der Ackerbestellung
kommt es durch den mechanischen Umbruch zur Ausbildung eines
Pflughorizontes, d. h., dass durch das Pfligen, Grubbern und Eggen
die obersten Bodenschichten fortlaufend umgewalzt und
durchgemischt werden. Durch die gute fachliche Praxis gem. § 17
BBodSchG wird seitens der Landwirtschaft sichergestellt, dass die
Auswirkungen durch die Bearbeitung oder den Einsatz von Dingern
und Pflanzenschutzmitteln keine erheblichen Folgen auf das
Schutzgut Boden bzw. seiner Boden(teil-)funktionen haben. In den
versiegelten Flachen besteht darUber hinaus bereits eine starke
Beeintrachtigung der Boden(teil-)funktionen.

Durch den flachenanteilig geringen Versiegelungsgrad im Plangebiet
und den Auswirkungen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
besteht fur das Schutzgut Boden eine Vorbelastung.
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Abbildung 2: Auszug Bodenkarte BK50 GD NRW (verandert nach elwas.nrw, Zugriff am
13.02.2017)

Altlasten

Eine Teilflache im  westlichen Plangebiet  (Eckbereich
GrunstralRe/Flurstrale, sudwestlicher Teil der Flursticke 115 und
116) wird unter der Bezeichnung Altablagerung NW 2046 im
Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Leverkusen gefihrt.
Die entsprechende Teilflache wurde in den 1930er Jahren als
Kiesgrube genutzt. Nach dem Krieg erfolgte bis in die 1970er Jahre
eine sukzessive Verfullung der Grube wu.a. mit Bauschutt,
Bodenaushub, Hausbrandasche, Schlacke und hauslichen Abfallen.
Im  Nachgang erfolgte zur  Wiedernutzbarmachung als
landwirtschaftliche Flache ein Auftrag von kulturfahigem Boden.

In den Jahren 2005 und 2009 wurden zur Erkundung und Bewertung
potenzieller Bodenverunreinigungen im Bereich der Altablagerung
gezielte Bodenuntersuchungen® ” durchgefiihrt.

Im Rahmen der vorgenannten Untersuchungen wurden mittels
Rammkernsondierungen (RKS) und chemischen Analysen die
vorhandenen, bis zu 8 m machtigen Aufflllungen hinsichtlich ihres

®  Orientierende Untersuchung — Altablagerung NW 2046 in Leverkusen-Hitdorf,

Buro Planzentrum-Umwelt, Bochum, 12.2005.
4 Stellungnahme zur Altablagerung NW 2046, GFP Dr. Gartner und Partner GbR,
Duisburg, 10.11.2009.



: Bebauungsplan Nr. 217/1 Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstrale* Seite 54

Gefahrenpotenzials untersucht. Gemal Bohrbefund wird der
unmittelbare Untergrund im Bereich der Altablagerung aus einer ca.
0,3 m machtigen, schluffig-feinsandigen Oberbodenschicht gebildet.
Unterhalb der Oberbodenschicht wurden bis in Tiefen von maximal
7,2m unter Gelandeoberkante (GOK) Aufflllungen aus
umgelagertem Bodenaushub mit Beimengungen aus Bauschutt,
Ziegelbruch, Schlacken, Aschen sowie hausmudllartigen Inhaltsstoffen
in variierenden Anteilen erbohrt. Die chemische Untersuchung von
Mischproben der obersten Oberbodenschicht (0,0 - 0,3 m) zeigte
durchweg unauffallige Befunde. Die an Proben aus den unterhalb der
Oberbodenschicht erbohrten Auffillungen durchgefuhrten
chemischen Untersuchungen zeigten teilweise erhohte bis deutlich
erhdhte Gehalte an Arsen, Blei und Polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK).

Kampfmittel

Es existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw.
Militareinrichtungen  des 2. Weltkrieges  (Laufgraben und
Schutzenloch).

Im Bereich der Altablagerung NW 2046 besteht aufgrund nicht
nachweisbarer Aussagen ein Kampfmittelverdacht aus dem Zweiten
Weltkrieg.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone 3 (weitere Zone) der
Wassergewinnungsanlage Leverkusen-Hitdorf der Bayer AG
Leverkusen  (Currenta). Es gelten die entsprechenden
Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung vom 3. April
1998.

Das Plangebiet befindet sich im hochwassergefahrdeten Bereich,
ausgelost durch den Rhein. In der Hochwassergefahrenkarte mit
dem Szenario HQnssfg Wwird das Plangebiet nicht als
Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet dargestellt. Im Szenario
HQqqo ist die ndrdlich im Plangebiet gelegene Grinflache an ihrer
Ostlichen Seite vom Hochwasser betroffen. Der Bereich wird als
geschitztes Gebiet mit Wassertiefen in Héhe von 0 - 0,5 m und
0,5 - 1 m dargestellt. Bei dem Hochwasserszenario HQsoo werden fur
das gesamte Plangebiet Wassertiefen in Héhe von 0 - 0,5 m und in
Teilen 0,5-1m dargestellt. Der hochwassergefahrdete Bereich
HQextrem Umfasst dartiber hinaus den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 217/1 und weist Wassertiefen von rund 1 m
auf.
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D 0- 0.5 m Tiefe Uberschwemmungsgeblet
D 0.5~ 1 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. 1 - 2 m Tisfe Ubserschwemmungsgebiet

. 2 -4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet

» 4 m Thefe Uberschwemmungsgebiet

Abbildung 3: Hochwassergefahrenkarte, Szenario HQsoo (verandert nach www.uvo.nrw.de,
Zugriff am 20.02.2017)

Im Plangebiet befinden sich keine temporaren oder dauerhaften
Oberflachengewasser. Im weiteren Umfeld zum Plangebiet befinden
sich mehrere Abgrabungsgewasser, beispielsweise der grof’e und
kleine Dehlensee sowie der Waldsee.

Bei den im Rahmen der erarbeiteten Bodengutachten getatigten
Bodensondierungen konnte bis in 8 m Tiefe kein Grundwasser
angetroffen werden. Aufgrund der Nahe zum Rhein (ca. 600 m) ist
mit den Wasserstanden des Rheins von korrespondierenden
Grundwasserstanden auszugehen. Im Umfeld des Plangebietes
befinden sich mehrere Grundwassermessstellen, die nachfolgend
tabellarisch aufgeflihrt sind.

?:‘_EEEEEV 070434219 9,04 m (Messung 1994) | rd. 100 m ostl.
?igsg_ofv 070445515 9,06 m (Messung 2016) | rd. 100 m sudl.
?:‘_Egg ;)I;EV 070434610 6,87 m (Messung 2016) | rd. 200 m Ostl.
SFV HITDORF 076862999 5,65 m (Messung 2016) | rd. 200 m nérdl.
LEV ATABL. NW 56 | 076901014 ;gfg m (Messung rd. 300 m west.
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Fir diese Messstellen sind vergleichbare Grundwasserflurabstande
verzeichnet (rd. 6-10 m). Ahnliche Flurabstande sind auch fur das
Plangebiet als realistisch anzunehmen.

In der Datenbank der Grundwassermessstelle NW 56 (Fahrstral3e,
ca. 200 m westlich des Plangebietes) werden durchschnittliche
Grundwasserflurabstande von ca. 8 -10,5 m dargestellt.

Das Plangebiet weist durch die versiegelten Verkehrsflachen der
FlurstraBe und der Grunstralle, im Kontext der grol3flachigen
Ackerflachen, einen niedrigen Versiegelungsgrad auf.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimatisch gesehen gehort das Plangebiet zum gemaligt warmen
Klimabezirk  ,Niederrheinische Bucht®. Es herrscht  ein
ausgeglichenes, atlantisch gepragtes Klima mit milden Wintern und
einer langen Vegetationsperiode vor. Die Jahresmitteltemperatur
betragt ca. 10 Grad Celsius. Die Jahresniederschlage liegen bei ca.
800 mm.

Die kleinklimatischen Eigenschaften des Plangebietes entsprechen
aufgrund der weitlaufigen Ackerflachen primar dem eines Freiland-
Klimatops, im Ubergangsbereich zu einem Vorstadtklima. Das
Freiland-Klimatop ist ein landwirtschaftlich gepragtes Klimatop mit
Uberwiegend unversiegelten Oberflachen. Es herrschen gute
Austauschverhaltnisse aufgrund einer geringen Rauigkeit. Des
Weiteren liegt ein niedriges Temperaturniveau vor und es kann zu
einer Produktion von Kaltluft kommen. Das Freiland-Klimatop ist
aufgrund seiner GrofRe fur das Lokalklima gegenwartig das pragende
Klimatop im Plangebiet.

Das Vorstadtklima bildet den Ubergangsbereich zwischen den
Klimaten der hoher verdichteten Siedlungsstrukturen und den
Klimaten des Freilandes. Es bewirkt als klimatischer Gunstraum,
durch starke nachtliche Abkuhlung, der Ausbildung von nachtlichen
Uberwarmungen (Verzerrung der Tagestemperaturamplitude)
entgegen und sorgt so, in Bezug auf bioklimatische Eigenschaften,
fur ein optimales Wohn- und Schilafklima im entsprechenden
Siedlungsbereich. Der hohe Anteil an offenen Grinflachen im
Norden und Nordosten verhindert eine zu starke Luftmassen- und
Oberflachenerwarmung. Die geringe Entfernung zum Rhein, der die
Rolle einer grolen Uberregionalen Ventilationsbahn ausubt, wirkt
positiv. Die lockere Bebauung mit viel Grin des Stadtteiles Hitdorf
wirkt sich kaum negativ auf die stadtklimatischen Gegebenheiten im
Plangebiet aus. Die vorhandenen Baumassen verhindern im
Gegenzug durch ihre nachtliche Warmertckstrahlung eine zu starke
AbkUhlung. Somit bleibt die Warme- und Schwilebelastung
ausgewogen niedrig.
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Hinsichtlich der Lufthygiene wirken in  Abhangigkeit der
meteorologischen Gegebenheiten in geringem Male Emissionen in
Form von Luftschadstoffen sowie Stauben durch Verkehre,
Gewerbebetriebe und Hausbrand auf das Plangebiet ein.

Verkehrsbedingte Emittenten sind hier vorrangig die starker
frequentierten Stralen (Hitdorfer Stralle, Bundesautobahn A 59,
GrlinstraBe) sowie Feinstaubbelastungen, die aus der
Binnenschifffahrt resultieren.

Hausbrandemissionen entstammen aus den angrenzenden
Siedlungsbereichen.

Somit zeichnet sich das Plangebiet — im Vergleich zum Ubrigen
Stadtgebiet und im Allgemeinen — durch gute lufthygenische-
stadtklimatische Standortbedingungen aus. Es bestehen flr das
Plangebiet lediglich geringe Vorbelastungen.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum Ilasst sich in
unterschiedliche Einheiten gliedern. Die Ackerflachen ermdéglichen
einen Blick in die offenen Landschaftsbereiche in Richtung
Bernsteinstral’e und der Grinkulisse um den Waldsee bzw. GroR3er
Dehlensee. Dieser Raum wird im Osten durch die dichte
Ufervegetation der ehem. Auskiesungsgewasser sowie der Trasse
der Autobahn 59 begrenzt.

Das Landschaftsbild wird im Norden, Stiden und Westen durch die
bestehenden Siedlungsstrukturen bestimmt.

Zudem pragen Gewerbebetriebe mit groRen Baukdrpern und ihren
Einfriedungen. Dem  Landschaftsbild kann aufgrund der
anthropogenen Einflisse der umliegenden Nutzungen insgesamt
keine hohe Wertigkeit bzw. kein hoher Wiedererkennungs- und
Orientierungswert zugeordnet werden.

2.1.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Es gibt keine konkreten Hinweise, dass sich Kulturguter oder
sonstigen Sachguter im Untersuchungsraum befinden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzglitern  beriicksichtigten
Wechselwirkungen hinaus (z. B. Boden-
Grundwasser/Oberflachenabfluss/Grundwasserneubildung/Versicker
ung, Nahrstoffeintrag durch Landwirtschaft) sind keine weiteren
Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen bekannt.
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2.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

2.2.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

Das Plangebiet ist durch Stralienverkehrslarm belastet. Erhebliche
Veranderungen beim Verkehrsaufkommen sind nicht zu erwarten.
Die Planflache wird weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fur das Plangebiet wird eine geringe Arten- und Strukturvielfalt
festgestellt. Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist anzunehmen,
dass die Flache weiterhin eine Funktion fur Tiere und Pflanzen
Ubernimmt. Die Flache dient weiterhin als Jagdhabitat fir umliegend
ansassige Tierarten.

2.2.3 Schutzgut Boden/Altlasten/Kampfmittel

Es ist anzunehmen, dass sich hinsichtlich des geringen
Versiegelungsgrades und der Bodenbelastungen keine
weitreichenden Veranderungen ergeben. Die gegenwartige Nutzung
wirde mit groBer Wahrscheinlichkeit beibehalten werden. Somit
konnten die Boden(teil-)funktionen weiterhin erfullt werden. Eine
Uberpriifung auf Kampfmittel wirde nicht durchgefihrt.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, weshalb
auf diese keine Auswirkungen stattfinden. Eine ortliche Versickerung
kann weiterhin ungehindert stattfinden. Die Qualitdt des
Grundwassers kann ggf. durch Pestizid- und Nahrstoffeintrage aus
der Landwirtschaft verandert werden.

2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

2.2.6 Schutzgut Landschaft

Es ist anzunehmen, dass sich das Landschaftsbild im Plangebiet
nicht deutlich verandert.

2.2.7 Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Es ist anzunehmen, dass keine neuen Kultur- oder Sachguter im
Plangebiet entstehen.
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2.2.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzgitern beriicksichtigten
Wechselwirkungen hinaus (z. B. Boden-Grundwasser,
Oberflachenabfluss, Grundwasserneubildung, Versickerung) sind
keine weiteren Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen zu
erwarten.

2.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.3.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

Erholung

Die umliegenden Naherholungsangebote und die im Nordwesten des
Plangebietes gelegenen ehemaligen Baggerseen sind weiterhin Uber
eine Full- und Radwegeverbindung, welche durch das Plangebiet
verlauft, zu erreichen. Daher bleiben die Zugadnge und die
Erreichbarkeit der Freiflachen fir die siedlungsnahe Erholung
erhalten.

Larmimmissionen

Die vom geplanten Vorhaben ausgeldsten, schalltechnischen
Auswirkungen wurden im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung ermittelt. Im Plangebiet werden durch den
vorhandenen und entstehenden Verkehrslarm nach DIN 4109
Larmpegelbereiche von Il bis IV festgestellt. Im Bebauungsplan
werden zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aktive
oder passive Vermeidungsmaflnahmen festgesetzt.

Lichtimmissionen

Durch neue Gebaude- und Verkehrsstrukturen kommt es zu
zusatzlichen, siedlungstypischen Lichtimmissionen. Fur die
Strallenbeleuchtung sowie die Aulienbeleuchtung von Gebauden ist
der Einsatz moderner LED-Beleuchtungssysteme zu prufen. Diese
bieten sowohl aus energetischer Sicht als auch aus
artenschutzrechtlichen Grunden Vorteile gegenuber konventionellen
Lichtsystemen. Durch den zu erwartenden Anstieg des
Verkehrsaufkommens sind weitere Lichtimmissionen moglich.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind aufgrund externer landwirtschaftlicher
Prozesse sowie verkehrsbedingt moglich. Diese sind jedoch als
temporare bzw. Kurzzeitbelastungen einzustufen.
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Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Im Plangebiet werden mit den geplanten Grinstrukturen neue
siedlungsnahe Flachen fur die landschaftsorientierte Naherholung
geschaffen.

Bewertung

Das Plangebiet schliet an bestehende Siedlungsstrukturen an.
Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen gehen keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im
Bereich des Plangebietes und in dessen Umfeld aus.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit Durchfiihrung der Planung und der Uberbauung von
Vegetationsflachen kommt es grundlegend zu einem Verlust von
potenziellen Lebensraumen von Tieren und Pflanzen. Bedingt durch
die gegenwartige Biotopausstattung und der ermittelten geringen
Arten- und Strukturvielfalt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu
erwarten. Das Planungskonzept sieht neben der Errichtung von
kleinteiligen Grinstrukturen, wie z. B. privaten Hausgarten, auch die
Errichtung bzw. Entwicklung von grof¥flachigen Grunstrukturen vor
(in Summe ca. 2,9 ha), die dem Ausgleich von vorhabenbedingten
Eingriffen in Natur und Landschaft dienen. Im Westen des
Plangebietes wird im Bereich der Altablagerung NW 2046 eine
private Grunflache ausgewiesen. Hier konnen sich durch
Sukzessionsprozesse Vegetationsgesellschaften der Ackerbrachen
entwickeln. Im Nordosten des Plangebietes werden Ackerflachen zu
einem artenreichen Extensivgrinland entwickelt. Mittelfristig kdnnte
alternativ zur Mahdnutzung eine extensive Beweidung der Flache
(bspw. mit Kihen oder Schafen) angestrebt werden. In diesem
Teilbereich  wird zudem ein klnstliches Nisthabitat fur
Mehilschwalben errichtet (sog. Schwalbenhotel). Durch die
Extensivierungsmalinahme soll die Arten- und Strukturvielfalt der
Flache erhoht werden. Mit dieser Malinahme geht die Erweiterung
des Lebensraumangebotes fur Offenlandarten wie beispielsweise flr
das Rebhuhn einher. Zudem profitieren Fledermduse und Vogel
(z. B. Schwalben) von dem erhéhten Nahrungsangebot, dass sich
durch die Extensivierung einstellt. Die Extensivflache soll durch eine
freiwachsende Strauchhecke zum neuen Siedlungsraum hin
abgegrenzt werden. Durch Errichtung eines umlaufenden
Wildschutzzaunes sollen ein Betreten der Flache unterbunden und
das Erreichen der landschaftsdkologischen Entwicklungsziele
gesichert werden. Die Flache wird im Bebauungsplan als Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Im
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landschaftspflegerischen  Fachbeitrag  werden  tiefergehende
Angaben zur Herstellung und Entwicklung dieser Flache aufgefuhrt.

Auf dem Larmschutzwall im Stiden des Plangebietes ist durch die
Aussaat eines authochtonem Saatgutes fur die Begrunung von
Bdschungen und stralRennahen Flachen eine artenreiche
Grinlandgesellschaft zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.
Hierdurch wird Lebensraum flr Kleintiere und Pflanzen geschaffen.
Die Pflege des privaten Larmschutzwalls wird durch die zukinftigen
Eigentimer erfolgen.

Die Ergebnisse der erganzenden Fledermauskartierungen aus April
und Juni 2017 sowie mogliche  Auswirkungen, wie
Verbotstatbestande oder Ersatzmallnahmen, die sich hieraus
ergeben, werden vor Offenlage des Bebauungsplanes in den
Umweltbericht integriert.

Die kleingliedrigen Grunstrukturen in den privaten und o6ffentlichen
Granflachen in den Wohnbauflachen, den Verkehrsflachen und den
offentlichen  Grinflachen ergadnzen das Lebensraumangebot
typischer Tierarten des Siedlungsraumes.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung wird festgestellt, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217/ mit hoher
Wahrscheinlichkeit keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG
vorbereitet werden.

Zum derzeitigen Kenntnisstand sind mit der Durchfihrung der
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen zu erwarten. Die Ergebnisse der erganzenden
Untersuchung zur Tiergruppe der Fledermause sind nachtraglich in
den Umweltbericht zu integrieren. Zur Ermittlung der mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes einhergehenden Eingriffe in Natur,
Boden und Landschaft wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet.

Bewertung

Da keine Fortpflanzungs-, Ruhestatten oder essenzielle
Lebensraumstrukturen von planungsrelevanten Vogel-, Amphibien-,
Saugetierarten® oder Insekten betroffen sind sowie von keiner
Erhohung der Stérungsintensitat auszugehen ist, sind die Wirkungen
des Vorhabens auf diese Artengruppen vertretbar. Es werden keine
hochwertigen  Lebensraumstrukturen  Uberplant. Durch den
Bebauungsplan werden Flachen und Strukturen geschaffen, denen
bei sachgemalier Entwicklung eine hohe Bedeutung als Lebensraum
zukommen wird. Es sind zudem  Vermeidungs- und

& Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden Auswirkungen auf die Tiergruppe der
Fledermause aufgrund der Lebensraumstrukturen ausgeschlossen, finale
Untersuchungsergebnisse sind im weiteren Verfahren zu erganzen
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Minimierungsmalinahmen vorzusehen, um die Eingriffsintensitat auf
Bestandsstrukturen abzuschwachen.

2.3.3 Schutzgut Boden/Altlasten/Kampfmittel

Die  Durchfuhrung der Planung bewirkt im Plangebiet
Flachenversiegelungen, die zu einem hoheren Versiegelungsgrad
fuhren. Die Inanspruchnahme der bislang unversiegelten
Ackerflachen fiihrt zu einer Uberformung des natirlichen
Bodengefiges und zu einem Verlust der natirlichen
Boden(teil)funktionen.

Die Uberplanung des Plangebietes filhrt zu einem Verlust der z. T.
als  schutzwirdig eingestuften  Bodenareale mit hohem
landwirtschaftlichem Potenzial sowie zu einer Beeintrachtigung der
Boden(teil-)Funktionen.  Hierunter fallen  beispielsweise die
Auswirkungen durch Neuversiegelungen auf den Bodenluft- und
Bodenwasserhaushalt sowie der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflache. Durch die Ausweisung von Grunflachen und die
Schaffung von Garten wird die Neuversiegelung auf ein mdglichst
geringes Mal} reduziert.

Im Zuge des nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens ist ein
Konzept zum vorsorgenden Bodenschutz zu erstellen, um den
zwangslaufig mit dem Bauprozess einhergehenden erheblichen
Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
Nr. 1 und 3 c¢ BBodSchG entgegenzuwirken. Wesentlicher
Bestandteil des Konzeptes ist eine bodenkundliche Baubegleitung
mit konkreten Angaben zum Bodenmanagement (schonender
Umgang mit Boden von der ErschlieBung bis zur hochwertigen
Verwendung von Uberschussmassen). Die Erstellung des Konzeptes
ist durch einen Fachgutachter vorzunehmen. Weiterhin ist die
Umsetzung der im Konzept beschriebenen Mallnhahmen durch einen
Fachgutachter zu begleiten.

Zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigung des
Schutzguts Boden sind hierbei besonders die nachfolgenden
MaRnahmen und Hinweise zu berucksichtigen:
- Flr Bodenarbeiten ist die DIN 18915 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten) einzuhalten.

- Sofern méglich: Verbleib des unbelasteten Bodenaushubs im
Gebiet, z. B. Zwischenlagerung in Erdmiete bzw.
Weiterverwendung des fruchtbaren  Oberbodens  auf
angrenzenden Ackerschléagen.
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- Notwendige Befahrungszeiten durch Baufahrzeuge sollen
moglichst zu geeigneten Zeiten (z. B. Bodenfrost; ldngere
Trockenperioden) erfolgen.

- Soweit technisch mdglich: flachensparende Lagerung von
Baustoffen und Erdmaterial:

- Keine Inanspruchnahme von Fldchen aullerhalb der
vorgesehenen Baustelle und Zuwegung.

- Beseitigung aller Anlagen der Baustelleneinrichtung nach
Beendigung der Bauphase.

- Betankung und Wartung von Baumaschinen nur auf
versiegelten Flachen.

Durch die Umnutzung der landwirtschaftlichen Flachen (Uberbauung
und Extensivierung) wird der Nahrstoffeintrag auf der Flache
reduziert. Hiervon gehen positive Auswirkungen flr die Flora sowie
die Boden(teil-)funktionen aus.

Das Planungskonzept sieht eine Arrondierung der bestehenden
Siedlungsstrukturen noérdlich und sddlich der Flurstralle vor. Im
ostlichen Plangebiet soll als Bindeglied zwischen der neuen
Wohnbebauung, den angrenzenden Ackerflachen und der freien
Landschaft eine ca. 120 m breite Griin-/Kompensationsflache
errichtet werden. Somit konzentrieren sich die baubedingten Eingriffe
nicht auf den gesamten Geltungsbereich, sondern begrenzt auf das
zentrale Plangebiet (ca. 120 m breiter Streifen noérdlich der
Flurstra®e) und das sudliche Plangebiet zwischen der Flurstralle und
der Hitdorfer StralBe. Im Bereich der Wohnbauflachen werden die
Gartenflachen von einer Bebauung freigehalten. Somit wird die
Neuversiegelung im Plangebiet auf ein vertretbares Mal} reduziert.

Durch die Ausweisung von Grun- und Kompensationsflachen
innerhalb des Plangebietes sowie der Anlage von Garten in den
allgemeinen Wohngebieten wird der Eingriff in das Schutzgut Boden
minimiert. Besonders im Bereich der Kompensationsflache kdnnen
eine langfristige Sicherung naturlicher Bodenfunktionen und eine
natlrliche  Bodenentwicklung ohne  Beeintrachtigung durch
Nahrstoffzugaben, Pflanzenschutzmittel oder intensive Bearbeitung
gesichert werden.

Die Uberbauung von bislang weitestgehend unversiegelten Flachen
fihrt zu erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Boden. Mit
Durchfihrung der Planung zum Bebauungsplan Nr. 217/l verbleiben
neben den Wohnbauflachen mit Gartenflachen (GRZ 0,4 zzgl. 50 %
Uberschreitung fiir Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 und Terrassen
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sowie Teilwiese bis zu einer GRZ von 0,8 fur Tiefgaragen) groRRere
Gruanflachen, in denen keine Eingriffe erfolgen, sondern teilweise
eine Aufwertung vorgenommen wird.

In Summe sind die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden als
erheblich zu betrachten.

Durch Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen im Rahmen
eines vorsorgenden Bodenschutzkonzeptes und einer
bodenkundlichen Baubegleitung sollen die negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden auf ein vertretbares Mal} reduziert werden.

Altlasten

Das Planungskonzept sieht aus wirtschaftlichen Grinden keine
Sanierung der Altablagerung NW 2046 als Vorbereitung fur eine
wohnbauliche Erschlieung vor. Auf Grundlage der vorliegenden
Untersuchungsbefunde ist aus Sicht der Unteren
Bodenschutzbehdrde bei den derzeitigen Verhaltnissen vor Ort
(= vorhandene Abdeckung der festgestellten Bodenverunreinigungen
mit unbelastetem Bodenmaterial) eine Gefahrdung des Menschen
Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze-
Mensch nicht zu besorgen. Das Risiko einer Gefahrdung des
Grundwassers ist angesichts der geringen Wasserloslichkeit der
relevanten Parameter (Schwermetalle, PAK) als gering einzustufen.

Unbeschadet dessen sind die in den Aufflillungen festgestellten
erhdhten bis deutlich erhdhten Schadstoffgehalte bei zuklnftigen
Veranderungen, insbesondere bei Nutzungsanderungen und/oder
Entfernen der vorhandenen Abdeckung sowie sonstigen Eingriffen in
den Untergrund, sowohl im Hinblick auf eine potenzielle Gefahrdung
von Schutzgutern (z. B. Mensch, Grundwasser) als auch unter
abfalltechnischen Gesichtspunkten zu bericksichtigen. Die Flache
wird im Bebauungsplan als private Grunflache ausgewiesen.

Kampfmittel

Im Bereich der konkreten Verdachtsflachen auf Kampfmittel bzw.
Militareinrichtungen des Zweiten Weltkrieges (Laufgraben und
Schitzenloch) werden die zu Uberbauenden Flachen auf Kampfmittel
sowie konkreten Verdachte Uberprift. Bei Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen  etc.,  wird eine  Sicherheitstberprifung
durchgefuhrt.

Im Bereich der Altablagerung NW 2046 besteht aufgrund nicht
nachweisbarer Aussagen ein Kampfmittelverdacht aus dem Zweiten
Weltkrieg  (Tellerminen). Es liegen  Stellungnahmen  von
Anwohnern/Zeitzeugen vor, welche diesen Verdacht wiederlegen.
Nach Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wirde von
Tellerminen aufgrund der Sprengcharakteristik und der Tiefenlage
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jedoch keine unmittelbare Gefahr ausgehen. Auch wenn keine
belastbaren Nachweise fur die Ablagerung von Tellerminen
vorliegen, sind Eingriffe in den Boden in diesem Bereich dennoch nur
unter grofRRer Vorsicht und unter Beisein des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes  durchzufiihren. Da auf eine
Sanierung und Bebauung dieser Flache verzichtet wird, sind
entsprechende Eingriffe in die tieferen Bodenschichten jedoch
unwahrscheinlich. Im Zuge der Planung wird in die betreffende
Flache nicht eingegriffen.

Bewertung

Durch die Planung werden weite Teile des Plangebietes einer
Versiegelung zugefuhrt. Diese Eingriffe sind in Summe als erheblich
zu betrachten. Es handelt sich bei den anstehenden Bdden
Uberwiegend um intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.
Aufgrund der Entwicklung von Grin- und Kompensationsflachen
bleiben Teile des Plangebietes unversiegelt, in diesen Teilbereichen
werden keine Eingriffe in den Boden vorgenommen. Durch ein
vorsorgendes  Bodenschutzkonzept mit  MalRnahmen  zur
Eingriffsvermeidung und —Verminderung sowie einer
bodenkundlichen Baubegleitung soll die Intensitat der Eingriffe auf
ein vertretbares Mal} reduziert werden.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Durch die Planung wird eine Wohnnutzung innerhalb des
Plangebietes  vorbereitet. = Die  mogliche  Bebauung  mit
Wohngebauden, Verkehrsflachen und baulichen Nebenanlagen
bedingt Bodenversiegelungen, welche die naturlichen
Boden(teil)funktionen einschranken und so zu einer Beeintrachtigung
des Boden-Wasserhaushaltes fuhren.

Mit Umsetzung der Planung werden eine Steigerung der
Versiegelungsrate vorbereitet und die Wasseraufnahmefahigkeit
sowie Sickerfahigkeit des Bodens durch Verdichtung und
Versiegelung stark reduziert oder gar aufgehoben. Die
Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebietes wird folglich
stark eingeschrankt.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill (Weiteres Schutzgebiet)
des Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf. Eine Uberbauung
wird hierdurch nicht ausgeschlossen, sofern Nutzungen wie Schutt-
und Abfallablagerungen, Massentierhaltung, Klarschlammauftrag,
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Vergleichbares im
Rahmen der geplanten Uberbauung ausgeschlossen werden kann.
Die ordnungsbehoérdliche Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fir Gewasser im Einzugsbereich der
Wassergewinnungsanlage Leverkusen-Hitdorf der Bayer AG
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Leverkusen ist zu berlcksichtigen. Eine Gefahrdung der
Grundwasserqualitat durch den Bebauungsplan Nr. 217/l ist nicht zu
befurchten.

Gemal § 55 WHG besteht bei Neubebauungen von Grundsticken
grundsatzlich die Verpflichtung, unbelastetes Niederschlagswasser
ortsnah zu versickern oder in ein Gewasser einzuleiten. Demnach ist
das anfallende Niederschlagswasser ohne Vermischung mit
Schmutzwasser zu beseitigen, sofern dies ohne Beeintrachtigung
des Wohles der Allgemeinheit moglich ist. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde ein hydrologisches Gutachten zur
Versickerungsfahigkeit der Bdden erarbeitet. Es ist im Ergebnis
festzuhalten, dass eine Versickerung des Niederschlagwassers im
Plangebiet im tieferen Untergrund und unter Berlcksichtigung der
Lage innerhalb der Wasserschutzzone Il moglich ist. Die
Uberlagernden bindigen Bodenschichten sind dagegen zur
Versickerung nicht geeignet. Im Rahmen der Planungen von
Versickerungsanlagen sind die Auflagen, die sich aus der Lage des
Plangebietes  innerhalb  der  Wasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf ergeben, zZu
bericksichtigen. Die Ordnungsbehordliche Verordnung vom
03.04.1997 zum Wasserschutzgebiet ist zu beachten.

Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der
Wasserschutzzone |l und der damit einhergehenden besonderen
Schutzbedurftigkeit des Grundwassers, soll das auf den Stra3en und
Garagenzufahrten anfallende Niederschlagswasser zusammen mit
dem Schmutzwasser an die in den angrenzenden Strallen bereits
vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Da
das Plangebiet nicht im Generalentwasserungsplan (GEP) der Stadt
Leverkusen berucksichtigt wurde, ist hierzu zunachst der GEP
nachzurechnen und muss im Sinne des § 58 WHG durch die
Bezirksregierung genehmigt werden. Die Prufung und Abstimmung
der entwasserungstechnischen ErschlieRung erfolgte in Abstimmung
der Unteren Wasserbehorde der Stadt Leverkusen mit der Oberen
Wasserbehorde der Bezirksregierung Koln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 217/l liegt in Teilen
im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich des Rheins (rund 1 m
Wasserstand  bei  Ereignis HQspo und  HQextrem).  Der
Informationspflicht gemaR § 79 WHG wird Rechnung getragen und in
den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass eine
hochwasserangepasste Bauweise (z. B. Unterkellerung mit der
Herstellung einer schitzenden Abdichtung (weile Wanne),
Anordnung von Kelleré6ffnungen wie Lichtschachten, Fenstern und
Luftungsanlagen von Tiefgaragen oberhalb des
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Hochstwasserstandes  oder  druckwasserdichte  Ausflhrungen,
Auftriebssicherungen von Oltanks) empfohlen wird.

Bewertung

Durch die Bebauung der sehr gering versiegelten Flache finden
Verluste im Bereich der Boden(teil-)funktionen statt und schranken
so den Boden-Wasserhaushalt ein. Eine ortliche Versickerung kann
im Bereich der geplanten Grin- bzw. Kompensationsflache
stattfinden. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitat und somit der
Schutzzweck des Wasserschutzgebietes Leverkusen-Hitdorf ist nicht
zu befurchten. Eine hochwasserangepasste Bebauung wird als
Hinweis im Rahmen der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes empfohlen. Die Planung wird somit als vertretbar
eingestuft.

2.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden,
wurde das BauGB unter Aspekten des Klimaschutzes und vor allem
im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, die
Energieeffizienz und die Energieeinsparung mit Wirkung vom
30.07.2011 geandert und erganzt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein stadtklimatisches
Gunstgebiet. Uberhohte Luftschadstoffwerte oder (ibermaRige Klima-
Belastungen (z. B. in Form von starker sommerlicher Aufwarmung)
sind nicht zu erwarten.

Der Abstand zu dem lokalen Hauptemittenten A 59 ist ausreichend
grol3, um fur eine gute Durchmischung der Atmosphare und somit
unauffallige Luftbelastungswerte zu sorgen. Es werden keine
Grenzwertlberschreitungen gemal der 39. BImSchV zu beflirchten
sein.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu bericksichtigen,
dass die ermdglichte Gebaudestellung und die Ausrichtung und
Ausbildung der Dachflachen die Nutzung passiver Sonnenenergie
ermdglichen und o6kologische MalRnahmen, wie Solarthermische-
Nutzungen, umsetzungsfahig sind. Fir die geplanten Gebaude ist
zudem der Energiestandard gemal} geltender EnEV einzuhalten und
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Bei einer Durchfuhrung der Planung werden die kleinklimatischen
Rahmenbedingungen wesentlich verandert. Bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl  Uberwiegend von 0,4  zuzuglich 50 %
Uberschreitung sowie den Verkehrsflichen ist ein hoher
Versiegelungsgrad im Bereich der Bauflachen moglich. Allerdings
wird durch Ausweisung von Grin- und Kompensationsflachen die
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Sicherung von klimaaktiven Flachen gewahrleistet. Die Hohe der
baulichen und sonstigen Anlagen wird auf maximal 56,0 m U. NHN,
58,0 m U. NHN bzw. 59,0 m u. NHN (absolute Hohe rd. 11 bis 15 m)
festgesetzt. So kann gewahrleistet werden, dass die
Frischluftversorgung der angrenzenden Siedlungsflachen nicht
erheblich beeintrachtigt wird. Durch die Ausweisung der Grun- und
Kompensationsflachen sowie der Anpflanzung von Strallenbdumen
werden  negative  Effekte, die durch  Steigerung der
Oberflachenrauigkeit im Bereich der Bebauung einhergehen, auf ein
vertretbares Mal} reduziert.

Erhebliche Auswirkungen durch das Volumen und die Kubaturen der
Baukorper, beispielsweise als Barriere fur Frischluftbewegungen
oder als Kanal flr Winde, sind nicht zu befurchten. Durch die geringe
Gebaudehdhe und die Anordnung der Gebaude konnen diese
Effekte stark reduziert bzw. vermieden werden.

Bewertung

Ein erheblicher Eingriff in Frischluft- bzw. Kaltluftleitbahnen ist nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
sind aufgrund der Lage des Plangebietes und den Vorgaben des
Bebauungsplanes als gering einzustufen. Die Klimabausteine 2, 5
und 6 der Stadt Leverkusen (vgl. Teil A, Kap. 4) werden beachtet.
Die Planung wird somit als vertretbar eingestuft.

2.3.6 Schutzgut Landschaft

Die geplante Wohnbebauung soll in aufgelockerter, ortsublicher
Bauweise als Arrondierung der bestehenden, z. T. lickenhaften
Siedlungsrandstrukturen am Ortsrand von Hitdorf erfolgen. Die
grundlegenden Landschaftsbeziige zu den 0&stlich gelegenen
Freiraumstrukturen bleiben erhalten. Die Planung sieht einzelne,
quartiersbezogene  Grunflachen sowie zwei groflere Grun-
/Kompensationsflachen vor. Hierdurch soll eine adaquate
Grunversorgung im neuen Siedlungsbereich gewahrleistet und das
Plangebiet in die Landschaft eingebunden werden. Strallenbdaume
und andere Anpflanzung tragen zu einer landschaftsasthetischen
Aufwertung des Plangebietes bei. Durch die geplanten
Gebaudehdhen und der Festsetzung von Satteldachern wird
gewahrleistet, dass ein einheitliches Bild mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen geschaffen wird. Durch eine Einfriedung der
Ubergangsbereiche von Offenlandschaft und Siedlungsstrukturen,
beispielsweise im Bereich der Kompensationsflachen, soll
gewahrleistet werden, dass ein optisch ansprechender Ortsrand
entwickelt wird.
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Bewertung

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Orts-/Landschaftsbildes wird
durch die geplanten grunordnerischen und stadtplanerischen
Vorgaben ausgeschlossen. Die Planung ist als unbedenklich
einzustufen.

2.3.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Es befinden sich keine Kulturgiter oder sonstigen Sachguter im
Untersuchungsraum, welche von dem Planungsvorhaben tangiert
werden.

Bewertung

Es sind keine Auswirkungen der Planung auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter zu erwarten. Die Planung ist als unbedenklich
einzustufen.

2.3.8 Wechselwirkungen

Durch die Planung werden Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgutern hervorgerufen. Es handelt sich hierbei
jedoch um die im Rahmen der Einzelschutzguter gepruften und
dargestellten Wechselwirkungen (z. B. Boden-
Grundwasser/Oberflachenabfluss/Grundwasserneubildung/Versicker
ung, Verminderung Nahrstoffeintrag durch Landwirtschaft), welche
als unbedenklich einzustufen sind. Es sind keine weiteren
Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen bekannt.

Bewertung

Die Planung wird in Bezug auf mogliche Wechselwirkungen
zwischen Naturgutern als unbedenklich eingestuft.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die gesetzliche Grundlage fur die Wahrung der Belange im Rahmen
der naturhaushaltlichen Eingriffsermittiung bildet das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das
Landesnaturschutzgestz (LNatSchG NRW) in Verbindung mit dem
Baugesetzbuch (BauGB).

Ziel des Naturschutzes ist es demzufolge, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Pflanzen-
und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als
Voraussetzung fir seine Erholung in Natur und Landschaft
nachhaltig zu sichern.
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Dementsprechend sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu
vermeiden und, wenn nicht vermeidbar, auszugleichen bzw. durch
Ersatzmallnahmen zu kompensieren. Gemal BNatSchG werden im
Rahmen der Eingriffsregelung folgende  Malinahmentypen
unterschieden, um negativen Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Umwelt zu begegnen:

Minderungsmaflinahmen

Kompensationsmalihahmen (Ausgleichs- und Ersatzmal}-
nahmen)

MINDERUNGSMARNAHMEN dienen dem Schutz vor sowie der
Vermeidung von Beeintrachtigungen u.a. durch sorgfaltige
Bauausfuhrung, durch landschaftsgerechte Einbindung des
Bauwerkes (Gestaltung), aber auch durch Berilcksichtigung der
Kriterien des 6kologischen Planens und Bauens.

Beeintrachtigungen, die nicht durch MinderungsmalRnahmen
vermieden werden koénnen, sind durch Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen zu kompensieren.

Mit AUSGLEICHSMARNAHMEN werden gleichartige
Landschaftselemente und Landschaftsfunktionen ersetzt (z. B.
Ausgleich des Verlustes von Feldgehdlzen durch entsprechende
Neuanpflanzung innerhalb bzw. aufierhalb des Geltungsbereiches
der Bauleitplanung).

ERSATZMARNAHMEN dienen demgegenuber der Starkung
gleichwertiger Ersatzfunktionen (z. B. Forderung des naturlichen
Entwicklungspotenzials einer Flache als Kompensation der
Potenzialverluste durch Uberbauung und Versiegelung an anderer
Stelle).

Als Flachen, auf denen Kompensationsmalinahmen durchgefiihrt
werden sollen, sind in der Regel solche zu wahlen, die zurzeit eine
geringe Okologische Wertigkeit aufweisen und durch relativ kleine
MalRnahmen eine erhebliche Wertsteigerung erfahren konnen.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum Bebauungsplan Nr.
217/1 werden die AusgleichsmalRnahmen und Verminderungs- und
Vermeidungsmalinahmen detailliert erlautert und die Eingriffe sowie
der Ausgleich bilanziert. In ausgewiesenen Flachen werden
hoherwertige Biotope entwickelt, die fir den Ausgleich der
naturschutzfachlichen Eingriffe herangezogen werden. Zudem gehen
von den geplanten StralRen- und Quartiersbaumen positive Effekte
auf Natur und Landschaft aus, die im Rahmen der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung berucksichtigt sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung regelt § 1a BauGB die Umsetzung
der Eingriffsregelung insoweit, als eine Unterscheidung zwischen
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Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nicht vorgesehen ist und die
Festsetzung von  AusgleichsmalRnahmen  ausdrucklich  der
planerischen Abwagung unterliegt.

Verbindlich sind prinzipiell nur Maldhahmen, die auch im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens festgesetzt werden. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren kdnnen keine nachtraglichen
Forderungen erhoben werden.

Im Rahmen des LBP wurde anhand des Realbestandes und der
vorliegenden Planung eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
durchgefuhrt. Dem Bestandswert (entspricht Eingriffswert) von
144.840 Wertpunkten gem. dem LANUV-Modell steht ein
Ausgleichswert von 182.935 Wertpunkten gegenuber. Somit wird
durch die Planung eine Uberkompensation (Ausgleichsiiberschuss)
von 38.095 Wertpunkten vorbereitet. Dieser Ausgleichsuberschuss
entspricht einer Flache von 7.619 m? im Bereich der im Nordosten
des Plangebietes festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 217/ soll der
Umgang mit dem rechnerisch nachgewiesenen
Ausgleichsuberschuss verbindlich geregelt werden.

Im Folgenden werden die Vermeidungs- und
MinderungsmaBBnahmen fiir bau- und betriebsbedingte
Beeintrachtigungen zusammengefasst:

2.4.1 Schutzgut Menschen / Bevolkerung

Durch die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung nach DIN
4109 festgestellten Larmimmissionen im Plangebiet werden im
Bebauungsplan aktive oder passive SchallschutzmalRnahmen zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festgesetzt.

2.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Konzentration der Baumalnahmen auf einen moglichst

kurzen Zeitraum (moglichst aullerhalb der
Vegetationsperiode und aullerhalb der Reproduktionszeit
der Tiere)

Rodungsarbeiten und sonstige Rickschnitte an Gehdlzen
sind aus Griinden des Vogelschutzes gem. § 39 BNatSchG
nur im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum
28./29.02. des Folgejahres durchzufihren
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Die Baufeldraumung erfolgt zur Sicherheit aus
Vogelschutzgrinden aullerhalb des Hauptbrutzeitraumes
ab 01.07. eines Jahres bis 28./ 29.02. des Folgejahres

Baume und sonstige Gehdlze sind, sofern sie nicht gerodet
werden, vor negativen Beeintrachtigungen zu schutzen.
Hierfur sind beispielsweise Mallhahmen zum Stammschutz
vorzusehen und das Uberfahren bzw. die Lagerung von
Baumaschinen, Betriebsstoffen und Materialien im
Wurzelbereich (entspricht Kronentraufbereich) zu
vermeiden (entsprechend der DIN 18920

Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen).

2.4.3 Schutzgut Boden/Wasser

Durch ein gutachterlich abgestimmtes Bodenschutzkonzept
werden MalRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz in die
Planung und die bauliche Umsetzung integriert.

Durchflhrung einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Fur Bodenarbeiten ist die DIN 18915 (Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) einzuhalten.

Sofern mdglich: Verbleib des unbelasteten Bodenaushubs
im Gebiet, z. B. Zwischenlagerung in Erdmiete bzw.
Weiterverwendung des fruchtbaren Oberbodens auf
angrenzenden Ackerschlagen (Schutz des Mutterbodens
gemal § 202 BauGB).

Notwendige Befahrungszeiten durch Baufahrzeuge sollen
moglichst zu geeigneten Zeiten (z. B. Bodenfrost; langere
Trockenperioden) erfolgen.

Soweit technisch moglich: flachensparende Lagerung von
Baustoffen und Erdmaterial; keine Inanspruchnahme von
Flachen aulerhalb der vorgesehenen Baustelle und
Zuwegung.

Beseitigung aller Anlagen der Baustelleneinrichtung nach
Beendigung der Bauphase.

Betankung und Wartung von Baumaschinen nur auf
versiegelten Flachen.

(Teilweise) Versickerung von anfallenden Niederschlagen
im Plangebiet unter Berucksichtigung der Lage in der
Wasserschutzzone llI
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2.4.4 Schutzgut Luft und Klima

Durch die geplante Anlage von Grin- und Kompensationsflachen
sowie durch die Garten und anzupflanzenden StralRenbdume gehen
positive Effekte auf das Lokalklima aus.

2.4.5 Schutzgut Landschaft

Durch die Anlage von Grun-/ Ausgleichspflanzungen und durch die
Pflanzung von Stralen- und Quartiersbaumen sollen die Eingriffe in
das Landschaftsbild vermindert werden.

Externe Kompensation

Die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan Nr. 217/l vorbereitet
werden, sind gemafl der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
Rahmen des LBP durch die geplanten MaRnahmen in Ganze
ausgeglichen. Weitere externe Kompensationsmallnahmen sind
folglich nicht erforderlich.

Der Umgang mit der im Rahmen der Eingriffs- und

Ausgleichsbilanzierung dargelegten Uberkompensation
(Ausgleichslberschuss) soll im stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan Nr. 217/ geregelt werden. Der

Ausgleichslberschuss entspricht einer Flache von 7.619 m? der im
Nordosten des Plangebietes festgesetzten Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

2.5 In Betracht kommende anderweitige
Planungsmoaglichkeiten

Die Planung sieht die Schaffung von neuen Wohngebieten und
Grunflachen vor. Derzeit stellt sich die Situation am Wohnungsmarkt
in der Stadt Leverkusen sowie im Grofiraum Rhein-Ruhr als
angespannt dar. Durch die Planung wird das Angebot an
familienfreundlichem Wohnraum nahe der urbanen Zentren erweitert
und der Standort Leverkusen-Hitdorf gestarkt. Die Planung lasst sich
aus den Zielen des Flachennutzungsplanes ableiten.

Eine tiefergehende Betrachtung anderweitiger Planungsziele erfolgte
nicht. Dies ist einerseits damit zu begrinden, dass das
Investoreninteresse an Wohnbauland Uberwiegt, andererseits auch
die Ubergeordneten Ziele des wirksamen Flachennutzungsplanes
eine andere Nutzung wie Dbeispielsweise gewerbliche oder
industrielle Nutzung im Plangebiet ausschliellen. Hierbei ist zu
bertcksichtigen, dass solche Nutzungen aufgrund der hiervon
ausgehenden Emissionen den gesetzlichen Grenzwerten in den
angrenzenden Wohnnutzungen ggf. widerspricht.
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Im Rahmen einer Nullvariante wirde das Plangebiet weiterhin
uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden.

2.6 Beschreibung der u. U. verbleibenden
Negativauswirkungen

Die Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Mensch, Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur-
und sonstige Sachglter sowie Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern konnen unter Berucksichtigung der o. g. MalRnahmen
als vertretbar bis unbedenklich eingestuft werden.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Monitorings

Ein  Monitoring  dient  der  Uberwachung  erheblicher
Umweltauswirkungen, die durch die Realisierung der Planung
entstehen konnen. Das Monitoring wird durch die zustandigen
Behorden der Stadt Leverkusen sichergestellt (Einhaltung der in den
Fachgutachten und Bebauungsplan festgesetzten Bestimmungen
zum Schutz der Umwelt/Schutzgiiter, Uberwachung der
Entwicklungsziele von KompensationsmalRnahmen). Weitergehende
Monitoringmalinahmen sind aufgrund der geringen Eingriffsintensitat
nicht erforderlich.

3.2 Methodik der Umweltprifung

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung
anhand der Vorgaben des § 2a BauGB und der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2 a BauGB vorgenommen. Die Beschreibung und Bewertung
der Belange des Umweltschutzes ist gemall den Vorgaben des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Untersuchungsmethoden/Fachqutachten

Orientierende Untersuchung Altablagerung NW 2046: Plan-
Zentrum Umwelt (2005)

Stellungnahme zur Altablagerung NW 2046, GFP Dr.
Gartner und Partner GbR (2009)

Artenschutzrechtliche  Prifung:  Dipl.-Geogr.  Rainer
Galunder (2016)

Verkehrsgutachten: Planungsburo VIA eG (2016)

Landschaftspflegerischer Begleitplan: Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH (2017)
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Bodenerkundung und hydrogeologisches Gutachten:
Ingenieursgesellschaft Muller (2017)

Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult (2017)

Artenschutzrechtliche Prafung: Erganzung Fledermause
(ausstehend)

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung
des Bebauungsplanes zu entnehmen. Inhaltlich sind alle direkten
und indirekten Umweltauswirkungen bei einer Aufstellung des
Bebauungsplanes berucksichtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der

Angaben

Fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen waren keine besonderen
technischen Verfahren notwendig. Die zur Verfugung stehenden
Unterlagen kénnen die Auswirkungen auf die Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB Uberwiegend ausreichend ermitteln,
beschreiben und bewerten. Derzeit sind weitere erganzende
Gutachten in Bearbeitung oder in Abstimmung. Die Ergebnisse
dieser Gutachten werden im weiteren Verfahren in den
Umweltbericht eingearbeitet, um technische Lucken oder fehlende
Kenntnisse auszuschliel3en.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Ziel der Stadt Leverkusen ist es, die bereits im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesene Flache in
verbindliches Planungsrecht umzuwandeln. Aufgrund der positiven
Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit und fur die Zukunft
prognostiziert, soll hier neben Einfamilienhausbebauung auch
Geschosswohnungsbau entwickelt werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 217/l ,Hitdorf-Ost/nérdlich Flurstral’e® soll dem
Ziel der Wohnraumentwicklung Rechnung getragen und
verbindliches Planungsrecht fur eine wohnbauliche Entwicklung des
Plangebietes geschaffen werden.

Die Gliederung der einzelnen Schutzguter dient dazu, die
umweltschutzenden Belange der Planung als Bestandteil des
Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht enthalt eine
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die
nachfolgend aufgelisteten Schutzguter sowie der Wechselwirkungen
zwischen diesen Schutzgutern:

Menschen/Bevdlkerung
Tiere und Pflanzen
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Boden/Altlasten/Kampfmittel
Wasser

Luft und Klima

Landschaft

Kulturglter und sonstige Sachguter

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu einer Veranderung
der planungsrechtlichen Festsetzungen und Rahmenbedingungen im
Plangebiet. Derzeit wird das Plangebiet Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wirde zu einer Veranderung
der Nutzung fuhren.

Ergebnis der Umweltpriifung:

Insgesamt sind die Auswirkungen auf die meisten Schutzguter nicht
als erheblich negative, nachteilige Beeintrachtigungen zu bewerten.

Durch die geplante Neuversiegelung kommt es zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden. Durch das vorzusehende
Bodenschutzkonzept und die bodenfachliche Baubegleitung sollen
die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch soweit
reduziert werden, dass die Eingriffe als fachlich vertretbar
einzustufen sind.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist die Bedeutung
des Plangebietes als Lebensraum von Tieren und Pflanzen als
gering einzustufen.

Zwar gehen von der Planung in Teilen negative Auswirkungen auf
die Schutzguter Wasser, Boden sowie Klima/Luft aus, diese werden
jedoch als vertretbar eingestuft bzw. werden durch Vermeidungs-
und Verminderungsmalinahmen deutlich reduziert. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft koénnen durch
entsprechende VerminderungsmalRnahmen als gering eingestuft
werden.

Erhebliche Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch werden durch
die Planung nicht vorbereitet. Kleinrdumig betrachtet kann es
allerdings zu gering erheblichen Auswirkungen kommen. Im
Bebauungsplan wird durch Festsetzungen geregelt, dass die
gesetzlichen Grenzwerte und die gesetzlichen Vorgaben zu den
einzelnen Schutzgutern eingehalten werden.
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Teil C: Auswirkungen der Planung, Abwagung und Umsetzung

1. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Mit  Aufstellung des  Bebauungsplanes wird eine im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) und Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielbereich im o6ffentlichen Grun“ dargestellte
Flache in die verbindliche Bauleitplanung umgesetzt. Mit Umsetzung
der Planung kann der Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in
der Stadt Leverkusen im Stadtteil Hitdorf Rechnung getragen und
Flachen fur eine wohnbauliche Entwicklung unterschiedlicher
Wohnformen bereitgestellt werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind so getroffen, dass eine
moglichst kompakte Entwicklung der Flachen im derzeitigen
planungsrechtlichen Aul3enbereich ermdglicht wird, bei gleichzeitiger
Berucksichtigung der angrenzenden, bestehenden
Bestandsstrukturen und einem sensiblen Ubergang in den
angrenzenden Landschaftsraum.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zum Nachweis der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur ein Verkehrsgutachten
erarbeitet. Im Ergebnis kann auch mit Umsetzung der Planung an
allen relevanten Knotenpunkten — unter Berucksichtigung der
geplanten Umsetzung eines Kreisverkehres am Knotenpunkt
Hitdorfer Stralle/Ringstralle — der Verkehr Uber den gesamten Tag
leistungsfahig mit einer sehr guten Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe
A) abgewickelt werden. Eine verkehrliche Beeintrachtigung
angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu erwarten. Die optimale
Anbindung des Wohngebietes an das Ful3- und Radwegenetz ist als
besonderes Qualitdtsmerkmal herauszustellen.

Im Zuge der Errichtung von neuen Vorhaben sind die erforderlichen
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten aktiven und passiven
Malnahmen zum Schallschutz kdnnen die von den angrenzenden
bzw. nahegelegenen Verkehrsflachen und den sudostlich gelegenen
Gewerbebetrieben ausgehenden Schallimmissionen im Bereich der
geplanten Wohnbebauung auf ein vertragliches Mal} gemindert und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im nordostlichen Bereich des Plangebietes ausgeglichen. Mit
Entwicklung eines artenreichen Extensivgrinlandes kann ein Beitrag
zur Lebensraumgestaltung, insbesondere fir Offenlandarten,
geleistet werden. Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen werden erheblich
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negative, nachteilige Beeintrachtigungen der Schutzguter Mensch,
Tiere und Pflanzen, Wasser Luft und Klima, Landschaft sowie
Kulturgiter und sonstige Sachguter mit Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht  vorbereitet. Durch die geplante
Neuversiegelung kommt es zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden. Durch das vorzusehende
Bodenschutzkonzept und die bodenfachliche Baubegleitung sollen
die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch soweit
reduziert werden, dass die Eingriffe als fachlich vertretbar
einzustufen sind.

Die vorgesehene Durchgrinung des Plangebietes durch
Strallenraumbegriunung, Grunflachen und privaten Hausgarten sowie
die ortsbildangepasste Bauweise zielt auf eine stadtebaulich
harmonische  Ortsrandabrundung ab. Die im Plangebiet
vorgesehenen Spielflachen stehen Bewohnern und bestehenden
Nachbarschaften zur  Verfugung und erganzen eine
familienfreundliche Infrastruktur in Leverkusen-Hitdorf.

2. Planverwirklichung

2.1 Bodenordnung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine private Umlegung
zwischen der Stadt Leverkusen, der Kirchengemeinde und der
Paeschke GmbH erfolgen. Fur die sich durch den Bebauungsplan
auf stadtischen Flachen ergebende Wohnbebauung ist die
Vermarktung durch die Stadt Leverkusen vorgesehen.

2.2 Kosten

Die Kosten der Planerarbeitung inkl. Gutachten werden zunachst
vom Investor (Fa. Paeschke) getragen. Mit dem Investor wird ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem ein stadtischer
Kostenanteil zu ermitteln ist, da sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes stadtische Grundstiicksflachen befinden. Der
Kostenanteil wird voraussichtlich ca. 15.000 € betragen. Eine
Refinanzierung dieser Kosten durch stadtische Grundstiicksverkaufe
ist vorgesehen.
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2.3 Flachenbilanz

m? (rd) % (rd)
Nettobauland 31.730 43
Offentliche Griinflache 25.570 34
Private Grunflache) 4.970 7
Verkehrsflache 12.250 16
Gesamt (rd.) 74.520 100
Wohneinheiten in
Einzelhausern 31
Doppelhausern 36
Reihenhausern 4
Insgesamt 71
im Geschosswohnungsbau 32
(Quartiersmitte)
Geschosswohnungsbau 16
(Ortseingang)
Insgesamt 48
Wohneinheiten insgesamt 119
Stellplatzbilanz - privat Garagen / Carports Offene
absolut Stellplatze
absolut
Einfamilienhausgrundsticke & 0

(Einzel- / Doppel- und
Reihenhauser — WA 1 bis
WA 3)
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Geschosswohnungsbau
(Quartiersmitte — WA 4)

Geschosswohnungsbau
(Ortseingang — WA 5)

Stellplatzbilanz - 6ffentlich
in Verkehrsflache

in Parkflachen

insgesamt

Parkplatze je Wohneinheit

Leverkusen,

Im Auftrag

gez. Petra Cremer
Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung

Stellplatze in Tiefgaragen
je Wohneinheit absolut

1,2 bis 1,5 38 bis 48

Stellplatze oberirdisch
1 bis 1,5 20

21
30
51
0,4
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