Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 33/77/1l ,Friedhof Quettingen®, 2. Anderung

Satzungsbegrindung (gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

2.1

2.2

Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Fur den zur Anderung anstehenden Teilbereich besteht seit dem 08.03.1984
der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 33/77/11 ,Friedhof Quettingen*. Die-
ser weist den zur Anderung anstehenden Bereich als Reines Wohngebiet
(WR) aus, jedoch wird hierfir keine Uberbaubare Flache festgesetzt.

Seitens des Grundstiickseigentimers besteht das konkrete Interesse, diesen
Bereich zu bebauen. Verschiedene Antrage aus der Vergangenheit auf Vor-
bescheid fur den Bereich wurden abgelehnt, da die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 33/77/11 ,Friedhof Quettingen” einer Be-
bauung entgegenstehen. Ebenso kann keine Befreiung von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes gem. 8 31 BauGB erteilt werden, da durch das
Vorhaben die Grundzlge der Planung berihrt werden.

Der Anderungsbereich ist vollstandig erschlossen und von Wohnbebauung
umgeben. Hierdurch ergibt sich die Situation einer Baullicke, die stadtebaulich
nicht gefordert ist. Die 2. Anderung dient dem Zweck einer mafRvollen Nach-
verdichtung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauung
sowie der Fortfihrung der durch den Bebauungsplan vorgegebenen Bebau-
ungsstruktur an der Strafl3e ,,Auf dem Bruch*.

Die Plankonzeption des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 33/77/11 ,Friedhof
Quettingen“ wird durch dieses Ziel insgesamt nicht beruhrt.

Geltungsbereich und Verfahren

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33/77/11 ,Friedhof Quettingen“ be-
findet sich im Ortsteil Leverkusen-Quettingen. Der Bereich der 2. Anderung
umfasst die Flurstucke Nr. 517, 549 und 550, Gemarkung Lutzenkirchen, Flur
26. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Ortliche Verhéaltnisse

Das zur Anderung anstehende Plangebiet wird im Norden begrenzt von der
Stral3e ,Auf dem Bruch®, im Osten durch einen Privatweg, der sich im stadti-
schen Besitz befindet. Stdlich und westlich grenzt vorhandene Wohnbebau-
ung an. Der Planbereich ist unbebaut und weist eine Rasenflache auf. Die Be-
bauung der ndheren Umgebung besteht gro3tenteils aus Wohngebauden mit
1 — 2 Geschossen in offener Bauweise.
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Verfahren

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung
am 17.11.2008 die Aufstellung und die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33/77/1l im vereinfachten Ver-
fahren gemalR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

GemaR § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde, wenn durch die Anderung
oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundzige der Planung nicht berthrt
werden, das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn 1. die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird und 2.
keine Anhaltpunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Diese Vorraussetzungen sind
gegeben.

Die rechtlich nicht erforderliche, frihzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom
08.01.2009 bis 23.01.2009 in Form eines Aushangs im Verwaltungsgebaude
der Stadt Leverkusen, Elberfelder Haus, Hauptstrae 101 sowie durch Dar-
stellung auf der Internetseite der Stadt Leverkusen. Seitens der Offentlichkeit
und der Behorden erfolgten hierbei keine dem Bebauungsplan entgegenste-
hende Stellungnahmen.

In seiner Sitzung am 14.09.2009 hat der Bau- und Planungsausschuss der
Stadt Leverkusen die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 33/77/111 ,Friedhof
Quettingen®, 2. Anderung, geman § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Bauge-
setzbuch beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
23.11.2009 bis 23.12.2009 durch Aushang im Verwaltungsgebaude der Stadt
Leverkusen, Elberfelder Haus, Hauptstral3e 101 sowie durch Darstellung auf
der Internetseite der Stadt Leverkusen. Parallel erfolgte die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB. Dem Bauvorhaben
entgegenstehende Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit und der Behor-
den sind nicht eingegangen.

Durch Stellungnahmen des Fachbereichs 66 (Tiefbau) und der Energieversor-
gung Leverkusen GmbH & Co. KG (EVL) hat sich ein Anderungsbedarf nach
der Offenlage ergeben. Da die Grundziige der Planung hierdurch nicht berthrt
werden, kann gem. 8 4a Abs. 3 BauGB auf eine erneute Offenlage des Plan-
entwurfs verzichtet werden. Die Einholung der Stellungnahmen wurde auf die
durch diese Anderungen Betroffenen beschrankt. Als Betroffene wurde der
derzeitige Eigentumer des Baugrundstiicks sowie der Fachbereich 66 und die
Energieversorgung Leverkusen (EVL) beteiligt. Die Beteiligung des Grund-
stiickseigentiimers und des Fachbereichs 66 erfolgte am 30.06.2010 durch
personliche Vorstellung der Planung sowie durch schriftliche Mitteilung. Zur
Stellungnahme wurde der Energieversorgung Leverkusen (EVL) die Planan-
derung am 12.07.2010 schriftlich mitgeteilt. Entgegenstehende Stellungnah-
men seitens der Betroffenen wurden nicht geaul3ert.
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Stellungnahmen zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 33/77/1l "Friedhof Quettingen™

Wahrend der Offenlage des Bebauungsplanentwurfs zur 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 33/77/Il "Friedhof Quettingen" sind keine Anregungen oder
Bedenken zu dem durch den Bebauungsplan erméglichten Bauvorhaben an
der Stral3e "Auf dem Bruch" in Leverkusen-Quettingen eingegangen. Die im
folgendem aufgefiihrten Stellungnahmen fihren gegeniber dem Bebauungs-
planentwurf der Offenlage zu Anderungen bzw. Erganzungen. Die Grundziige
der Planung werden hierdurch nicht berihrt.

Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG (EVL)

Auf dem Flurstiick 517, Gem. Lutzenkirchen, Flur 26 befindet sich ein Nieder-
spannungskabel der EVL. Zudem wird auf ein Beleuchtungskabel der Stadt
Leverkusen hingewiesen. Beide Kabel sollen mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht gesichert werden.

Festsetzung im B-Plan:
Fur den betroffenen Bereich (Flurstiick 517) wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Stadt Leverkusen - FB Tiefbau (66)

Der Umfang der Planung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33/77/1I
"Friedhof Quettingen" darf zu keinen baulichen Anderungen der StichstraRe
"Auf dem Bruch" fihren sowie keine Festsetzungen vorsehen, die den Ausbau
der vorhandenen Stral3enverkehrsflache erfordern und zum Erwerb oder zur
VeraulRerung von Grundsticksteilen fihren.

Festsetzung im B-Plan:

Durch den Bebauungsplanentwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
33/77/11 "Friedhof Quettingen" erfolgen keine Festsetzungen, die den Ausbau
von Stral3enverkehrsflachen erfordern oder zu baulichen Maflinahmen im vor-
handenen Stralenraum fihren. Durch die Planung werden ausschlief3lich
Baurechte auf privater Grundstiickflache festgesetzt.

Im Bebauungsplanentwurf zur Offenlage verspringt die Baugrenze in einem
Teilbereich geringfigig in den 6ffentlichen StraRenraum. Um die Planbe-
reichsgrenze dem tatsachlich notwendigen Planbereich anzupassen, wird im
Bebauungsplanentwurf zum Satzungsbeschluss die Planbereichsgrenze an
den Verlauf der privaten Grundstticksgrenzen der Flursstiicke 549 und 517,
Gem. Lutzenkirchen, Flur 26 angepasst.

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD), Bezirksregierung Dusseldorf

Lt. Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegt die Flache des Planbe-
reichs in einem Bombenabwurfgebiet. Vor Baubeginn wird eine geophysikali-
sche Untersuchung der zu Uberbaubaren Flache empfohlen. Bei Aushubarbei-
ten wird eine schichtweise Abtragung und Beobachtung des Erdreichs emp-
fohlen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen (Rammarbeiten, Pfahlgriindungen) wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen.
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Hinweis im B-Plan:

Als Hinweis wird die Stellungnahme des KBD erganzend zu den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 33/77/Il ,Friedhof Quettingen®, 2. Anderung hin-
zugefugt.

Landschaftsverband Rheinland (LVR) — Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde
als Untere Denkmalbehorde oder der LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland unverztglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung der Rheinischen Bodendenk-
malpflege ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Hinweis im B-Plan:

Als Hinweis wird die Stellungnahme des LVR erganzend zu den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 33/77/1l ,Friedhof Quettingen®, 2. Anderung hin-
zugefugt:

Planungsbindungen

Landesplanung

Im derzeit guiltigen Regionalplan, Teilbereich Kreisfreie Stadt Leverkusen, ist
das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen ist der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung als Wohnbauflache (W) dargestellit.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

Vorhandenes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung besteht der seit dem 08.03.1984
rechtsverbindliche Bebauungsplan 33/77/I11 ,Friedhof Quettingen®.

Fur den zur Anderung anstehenden Teilbereich ist Reines Wohngebiet festge-
setzt. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.1977. Zulassig im Reinen Wohngebiet ist eine zwei-
geschossige Bebauung in offener Bauweise mit der GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,8. Als Dachform sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 28°
bis 35° zulassig

Auf der Grundstiicksflache des Anderungsbereichs ist keine (iberbaubare Fla-
che festgesetzt.

Vorhandene Nutzung

Das im Bereich der 2. Anderung liegende Grundstiick wird als Gartenland ge-
nutzt. Das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch vorwiegend frei stehende
Wohngebaude.
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Verkehr

Der Geltungsbereich der Plandnderung ist Uber die Stral3e ,,Auf dem Bruch*
erschlossen. Ostlich des Anderungsbereiches verlauft ein im stadtischen Be-
sitz befindlicher Privatweg, der zu den Gebauden Auf dem Bruch 85a bis 85d
sowie 83a fuhrt. Das StralRensystem ist vorrangig durch schmale Stral3en-
guerschnitte gepragt und tGber den Feldsiefer Weg an das ortliche StralRennetz
angeschlossen. Daher ist nur eine sehr maf3volle Nachverdichtung méglich.

Planung, stadtebauliches Konzept der Anderung

Geplant ist die Errichtung eines Zweifamilienhauses mit Garagen auf den
Flursticken Nr. 517, 549 und 550, Gemarkung Lutzenkirchen, Flur 26. Das
Gebaude ist als zweigeschossiges freistehendes Gebaude mit einem 35° ge-
neigtem Satteldach geplant. Das Gebaude nimmt die Baufluchten/Baugrenzen
der umliegenden Gebaude auf, so dass sich der neue Baukdrper in das Ge-
samtbild der Bebauung einfiigt. Die Festsetzungen des Mal3es der baulichen
Nutzung, der Bauweise, Dachform und Dachneigung sind den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 33/77/11 ,Friedhof Quettingen“ angeglichen.

Begrundung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der umgebenden Bebauung und der bestehenden Ausweisung des
Plangebietes wird fir den Anderungsbereich ein reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33/77/I1
~Friedhof Quettingen* bleiben rechtsverbindlich und finden bezuglich der neu-
en tberbaubaren Grundstiickflachen Anwendung. Da der Anderungsbereich
einen nur sehr kleinen Teil des B-Plans umfasst, wird auf eine Umstellung der
BauNVO verzichtet. Es gilt weiterhin die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Fur den Anderungsbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt, um analog
zur Bestandsbebauung eine einheitliche Siedlungsstruktur zu erhalten. Die
Uberbaubare Grundstticksflache wird im Sinne des § 23 BauNVO mit Bau-
grenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen
gemal} § 14 Abs.1 BauNVO nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen zu-
lassig. Diese Flachen sichern die Einhaltung einer geordneten Struktur bauli-
cher Anlagen innerhalb des Siedlungsbereiches.

Verkehr

Der Planbereich ist unmittelbar an die Stral3e ,Auf dem Bruch* angebunden.
Eine Veréanderung innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ist nicht geplant.
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Technische Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich grenzt im Norden an die StraRe ,Auf dem Bruch* und
im Osten an die im stadtischen Besitz befindliche Privatstral3e. In beiden Stra-
3en befindet sich ein Mischwasserkanal zur Abfihrung von Schmutz- und Re-
genwasser. Ebenfalls Gber die vorhandenen Stral3en ist die Versorgung des
Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom gegeben.

Der derzeitige Ausbaustandard sowie die technische Infrastruktur bleiben un-
verandert.

Belange des Umweltschutzes / Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist eine Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB und ein gesonderter Umweltbericht gemal § 2a BauGB
nicht erforderlich. Gleichwonhl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfas-
sen, zu bewerten und mit in die Abwégung einzustellen, soweit sie im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich berihrt werden.

Schutzgut Mensch

Durch die Bebauungsplananderung kann zukulnftig ein bisher als nicht tber-
baubare Flache dargestellter Bereich einer baulichen Nutzung zugefuhrt wer-
den. Da lediglich ein zuséatzliches Wohngebéaude errichtet werden kann, sind
die Auswirkungen hinsichtlich zusétzlicher Verkehrsbelastung nach derzeiti-
gem Kenntnisstand geringfiigig.

Das Ortsbild wird sich mit Realisierung der Planung nicht grundlegend veran-
dern. Der StraRenraum ,Auf der Bruch* wird sich im Umfeld des Plangebietes
zukunftig weitgehend geschlossen darstellen.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Besonders schitzenswerte Biotoptypen und Lebensraume sind durch die
Neuplanung nicht betroffen. Die bislang als Gartenland genutzte Flache wird
in einer Grél3enordnung von ca. 220 gm bebaut. Wesentliche negative Aus-
wirkungen auf Tiere und Pflanzen sind aufgrund der geringen Versiegelung
und hinsichtlich der bisherigen Nutzung (Rasenflache) nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist allseitig von Bestandsbebauung umgeben. Auswirkungen
der Neubebauung auf potentiellen Kaltluftentstehungsgebiete sowie auf die
kleinklimatischen Bereiche der ,Holzer Wiesen® im Nordwesten sowie auf die
forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Sidosten sind aufgrund der geringen
Versiegelung sowie einer frei stehenden Einzelhausbebauung nicht anzuneh-
men.

Schutzgut Landschaft

Als Landschaftsraum sind die nordwestlich vom Plangebiet liegenden ,Holzer
Wiesen® pragend fur die Landschaftssituation im Bereich der Stral3e ,Auf dem
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Bruch®. Die Auswirkungen der durch die 2. Anderung des Bebauungsplans
33/77/1l erméglichten Bebauung auf das Landschaftsbild sind gering. Wesent-
liche negative Auswirkungen auf die Landschaft sind nicht zu erwarten, da
sich das die geplante Bebauung in eine Bauliicke einfigt und sich am Bestand
der Umgebung orientiert.

Schutzgut Boden

Nach heutigem Kenntnisstand besteht kein Altlastenverdacht. Schéadliche Bo-
denveranderungen sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Durch die im Zusammenhang mit der neuen Bauflachenausweisung zu erwar-
tende Versiegelung ist der Verlust von gewachsenen und belebten Boden zu
erwarten, die dem Naturhaushalt mit all ihnren Funktionen, wie Vegetations-
standort, Lebensraum fur Bodenlebewesen, Filtervermdgen und Ertragsfahig-
keit vollstandig verloren gehen.

Da lediglich eine zusatzliche Versiegelung von ca. 220 gm vorbereitet wird,
sind die Auswirkungen jedoch sehr gering.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet. Im Ande-
rungsbereich sind keine Gewasser vorhanden.

Eine Versiegelung von Freiflachen verhindert die Versickerung des Nieder-
schlagswassers vor Ort. Damit sind zwangslaufig negative Folgewirkungen
wie eine Erh6hung des Oberflachenabflusses und eine Verringerung der
Grundwasserneubildung verbunden. Aufgrund der geringen zulassigen Neu-
versiegelung sind die Auswirkungen jedoch als gering anzunehmen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Hinblick auf denkmalpflegerische Belange sind keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten, da in der Umgebung des Plangebiets keine Denkmaler oder
sonstige Kultur- oder Sachguter festzustellen sind.

Wechselwirkungen

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwanglaufig zu einem Verlust
der Bodenfunktion. Hierdurch erhdht sich der Oberflachenabfluss, wéhrend die
Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der derzeitigen gartnerischen Nut-
zung (Rasen) der Boden einerseits und der nur teilweisen Neuversiegelung
sind die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurtei-
len. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich nega-
tiv verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung und Abwagung

Der Planbereich der 2. Anderung wird bereits durch den bestehenden Bebau-
ungsplan Nr. 33/77/11 ,Friedhof Quettingen“ als Wohnbaugebiet ausgewiesen,
so dass hier kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sollen innerstadti-
sche Wohnbaupotenziale genutzt werden, bevor neue Flachen an den Stadt-
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randern in den Aul3enbereichen des Stadtgebietes in Anspruch genommen
werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher sinnvoll, die bereits seit Jahr-
zehnten als Wohnbauflache ausgewiesene Flache so umzuplanen, dass sie
einer Wohnnutzung zugefuhrt werden kann, die sich in die Strukturen der um-
liegenden Bebauung einfligt.

Das Plangebiet wird tber die Stral3e ,Auf dem Bruch” erschlossen. Durch die
Begrenzung der Neubebauung auf ein zweigeschossiges Einzelgeb&ude sind
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen anzunehmen.

Das Ortsbild wird sich durch die zusatzliche Baumdéglichkeit nur geringfugig
verandern. Die geplante/zuléassige Bebauung fugt sich jedoch in Proportion
und Gestaltung in die Umgebungsbebauung ein und tragt zu einer Schliel3ung
des StraBenraums ,Auf dem Bruch* im Umfeld des Anderungsbereiches bei.

Planverwirklichung

Bodenordnung, Erschlie3ung

Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen er-
forderlich. Es sind keine zuséatzlichen ErschlieBungsmalinahmen notwendig.
Uberschlagige Kostenschatzung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Leverkusen kei-
ne zuséatzlichen Kosten.

Flachenbilanz

Planungsdaten:
Geltungsbereich: 524 m2
Anzahl Wohngebé&ude 1
Anzahl Wohneinheiten 2-3

Leverkusen, den

Lena Zlonicky



