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1. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Leverkusen-Steinbiichel. Das Plangebiet wird im
Norden und Westen durch die Stral3e ,Meckhofer Feld®, im Osten durch 6ffentliche
Grunflachen sowie im Suden durch Wohnbebauung abgegrenzt. Jenseits der 6ffent-
lichen Griunflachen verlauft 6stlich in Nord-Sid-Richtung die Berliner Stral3e (L 188),
jenseits der Berliner Stral3e befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die  Flursticke
Nr. 252, 255, 301, 351, 443, 444, 476 und 615 in der Gemarkung Steinbichel, Flur
19. Die Grél3e des Plangebietes betragt rund 1 ha (10.073 m?2).

2.  ANLASS UND VERFAHREN
2.1 Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seinem Beschluss vom 25.09.2006 den Bebau-
ungsplan Nr. 35/lll, 5. Anderung ,Wohnbereich Sandberg und Kleingartenanlage
Meckhofen“ beschlossen. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes erlangte mit der
offentlichen Bekanntmachung am 22.11.2006 Rechtskraft.

Fur den Bereich des Plangebietes bestand mit der Aufstellung der 5. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 35/l die Planungsintention, ein Wohngebiet und bedarfsgerech-
ten Wohnraum zu entwickeln. Es hat sich jedoch gezeigt, dass das Wohngebiet in
der geplanten Form keine ausreichende Nachfrage erfuhr. Daher ist in Teilbereichen
dessen Modifikation fur eine zielorientierte Entwicklung des Gebietes erforderlich.

Es ist die Errichtung zusatzlicher Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienwohn-
hausern beabsichtigt, die weitestgehend der Planungsintention des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 35/Ill, 5. Anderung ,Wohnbereich Sandberg und Kleingarten-
anlage Meckhofen“ entspricht. Ziel der 5. Anderung sowie der vorliegenden Planung
war und ist es, die Arrondierung der bislang nicht bebauten bzw. nicht marktgerecht
bebaubaren Grundstiicke einer wohnbaulichen Entwicklung zuzufiihren und mit der
Festsetzung von marktkonformen Bebauungsstrukturen den Liickenschluss der vor-
handenen Wohnbebauung zu erreichen. Zur Umsetzung der Planung ist die Auflo-
sung der neun Kleingliedrigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugunsten von
sechs gréReren Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich.

Es ist langs der Stral3e ,Meckhofer Feld“ eine Ill-geschossige Bebauung mit Park-/
Tiefgaragengeschoss vorgesehen. Die Gebaude ordnen sich parallel zur Stral3e ana-
log dem Ansinnen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an und reagieren auf die
Hohenlagen des topografisch bewegten Gelandes. Insgesamt sind ca. 67 Wohnein-
heiten im Plangebiet vorgesehen.

2.2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 222/111 ,Steinblchel - Meckhofer Feld/Berliner Straf3e* wird
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB aufgestellt.
Durch die Planung wird eine zulédssige Grundflache festgesetzt, die den Schwellen-
wert von 20.000 m2 nicht erreicht oder Uberschreitet. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird eine wohnbauliche Entwicklung einer integrierten und bereits er-
schlossenen Flache im Innenbereich einhergehen. Durch die wohnbauliche Entwick-
lung des Plangebietes kann an die vorhandenen baulichen Strukturen und Nutzun-
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gen angeschlossen und dadurch die Inanspruchnahme von anderweitigen Flachen
im AuRenbereich im Sinne des 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i. V. m. § 1a Satz 2 BauGB
vermieden werden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Die in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 a BauGB genannten Schutzguter sind nicht betroffen. Die Stadt Leverkusen
sieht die Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes als gegeben. Gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13a
Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.
Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren bericksichtigt.

Auf dieser Grundlage gelten die zu erwartenden Eingriffe in Natur, Boden und Land-
schaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemaf
8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig.

Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde als eigenstandiges Gutachten erarbeitet.
Die Ergebnisse der Artenschutzprifung sind in den Bebauungsplan eingegangen
(vgl. Kapitel 8.1).

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 19.12.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemal 8 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange gemaf? 8 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Die Birgerinnen und Birger konnten sich im Rahmen eines Birgerabends umfas-
send Uber die Planung informieren und erste Anregungen zur Planung geben. In der
Zeit vom 07.03.2017 bis zum 07.04.2017 konnte die Offentlichkeit schriftlich Anre-
gungen zur Planung einreichen. In der gleichen Zeit wurden die Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange aufgefordert, Stellungnahmen zur Planung abzugeben. Die
eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen wurden gemalf § 2 Abs. 3 BauGB
gesammelt und bewertet. Die wesentlichen Anregungen gingen in die Planung ge-
maR § 4a Abs. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB ein.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer Blirgerver-
sammlung am 15.03.2017 im Pfarrsaal St. Nikolaus, Berliner StralRe 173 in Lever-
kusen-Steinbtichel. Zudem konnten im Zeitraum vom 07.03.2017 bis 07.04.2017 der
stadtebauliche Entwurf, der Bebauungsplan-Vorentwurf einschlie3lich Begrindung
und weiteren Unterlagen durch Aushang im Verwaltungsgebdude der Stadt Lever-
kusen (Elberfelder Haus, HauptstralRe 101) und Uber die Internetseite der Stadt Le-
verkusen eingesehen werden.

Insgesamt sind drei schriftliche Stellungnahmen beim Fachbereich Stadtplanung ein-
gegangen, einschlie3lich einer Stellungnahme des BUND — Bund fur Umwelt und
Naturschutz Deutschland. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurden im Wesentlichen Anregungen und Bedenken zu folgenden Themen vorge-
tragen:

= Dbestehende Grin- und Freizeitflachen
= Energiestandards bei der Hochbauplanung
= Dbestehender Larmschutzwall
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= VerkehrserschlielBung, Stra3enflihrung

= Unterbringung des ruhenden Verkehrs

= pestehender Parkdruck, Parksuchverkehre
* Qualitat des OPNV

= Platz der Sonnenuhr” als Spielflache

» bestehende Ferngasleitung

Die vorgebrachten AuBerungen und Anregungen wurden gepriift und hinsichtlich der
Themen Unterbringung des ruhenden Verkehrs, Parkdruck, Ferngasleitung und be-
stehende Griun- und Freizeitflachen teilweise beriicksichtigt.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1
BauGB. Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen AuRerungen betrafen im
Wesentlichen folgende Aspekte:

= |Informationen und Hinweise zu vorhandenen Leitungstrassen
= Hinweise zum Immissionsschutz
= Hinweise zur Erschliefung

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

= Informationen und Hinweise zur Abfallbeseitigung

= Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung

= Hinweise zur Auslastung der Infrastruktur

= Hinweise zum Artenschutz, Natur- und Umweltschutz

= Hinweise zum Schutzgut Klima und Luft

= Hinweise zu den Schutzgutern Wasser und Boden sowie zu Altlasten

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden gepruft und weitgehend be-
ricksichtigt.

2.3 Rechtsgrundlagen

Mit Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) wurde das
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) novelliert. Damit ergeben sich neue Anforderungen an Bauleitplanverfahren,
insbesondere an den inhaltlichen Aufbau von Umweltprifungen sowie an die Beteili-
gungen gemal3 88 3 und 4 BauGB.

Da das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 222/111 ,Steinbtichel — Meck-
hofer Feld/Berliner StraRe* bereits weit vorangeschritten ist, wird die Uberleitungs-
vorschrift gemald § 245c¢ BauGB angewendet. Demnach kdnnen Verfahren, die vor
dem Stichtag am 13.05.2017 formlich eingeleitet worden sind und die Beteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB vor dem Stichtag am 16.05.2017 eingeleitet worden ist,
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nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften fortgefuhrt bzw. abge-
schlossen werden.

Dies ist im vorliegenden Bebauungsplanverfahren der Stadt Leverkusen der Fall; die
genannten Stichtage sind eingehalten (vgl. Kapitel 2.2). Mit der Anwendung der
Rechtsvorschriften, die vor dem o.g. Stichtag Geltung haben, kann nach wie vor si-
chergestellt werden, dass die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind, im
Rahmen der durchgefuhrten Beteiligungen gemafi 88 3 und 4 BauGB auch nach den
Rechtsvorschriften, die vor dem o.g. Stichtag Geltung hatten, umfassend ermittelt
und bewertet wurden. Gleichermalf3en kann auch sichergestellt werden, dass die we-
sentlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguiter im Sinne des 8§ 1 Abs.
4 Nr. 7 BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB er-
mittelt und bertcksichtigt wurden; eine Umweltprifung ist im beschleunigten Verfah-
ren nicht erforderlich (vgl. Kapitel 2.2).

3. AUSGANGSLAGE
3.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

Im Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Leverkusen wird das Ziel einer stabilen
Bevolkerungsentwicklung bis 2020 von rund 161.000 Einwohnern festgeschrieben.
Tatsachlich wéachst Leverkusen derzeit. Am 31.10.2016 wies Leverkusen bereits eine
Einwohnerzahl von 166.144 auf. In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung
von 2015 des IT.NRW wird fur Leverkusen sogar ein Bevélkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohnern prognostiziert. Die Zielprognose des Handlungspro-
gramms Wohnen ist damit nicht mehr aktuell.

Der Bevdlkerungsanstieg fuhrt zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnflachen und
damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. In einer eigens errechneten Baulandbe-
darfsprognose der Stadt Leverkusen von 2015 bis 2020 ist ein zusétzlicher Bauland-
bedarf von 123 Hektar Bruttobauland errechnet worden. Der aktuell gultige Flachen-
nutzungsplan mit Planungszeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbau-
flachenpotentialen in Hohe von 76 Hektar aus (Stand: Februar 2016). Hierzu sind die
Wohnbauflachenpotentiale der Neuen Bahnstadt Opladen mit 5 Hektar hinzuzurech-
nen. Im Ergebnis dessen sind 42 Hektar an zusatzlichen Wohnbauflachen erforder-
lich, welche im Flachennutzungsplan bislang nicht dargestellt sind. Die derzeit vor-
handenen Bauflachenpotentiale fir den Wohnungsbau muissen vor diesem Hinter-
grund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden, um das stadtische Ziel einer
stabilen Wohnbevdlkerung zu erreichen.

Um die Wohnbevoélkerung bis 2020 und darliber hinaus ausreichend mit Wohnraum
zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kénnen z. B. Uber eine zumin-
dest in Teilen héhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus
entwickelt werden. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Woh-
nungsbau mussen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt
werden. Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

3.2 Demografischer Wandel

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demo-
graphische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fuhrt wahrscheinlich zu einem
hoéheren Bedarf an Singlehaushalten sowie seniorengerechten und in Teilen bezahl-
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baren Wohnungen. Um den demographischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu
bremsen, sollen mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen werden,
damit ,junge Haushalte* Immobilien erwerben kénnen und in der Stadt bleiben bzw.
aufgrund des Angebotes nach Leverkusen ziehen.

Die Stadt Leverkusen soll als Wohnstandort an Attraktivitat gewinnen und zugleich
zielgruppenspezifische Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot
versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswuinschen in der Stadt zu halten. Bis
2020 sollen deshalb jahrlich 250 Wohneinheiten als Eigenheime und 160 Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau entstehen. Dies entspricht 225 Geb&uden in Ei-
genheimbauweise und ca. 30 Wohngebauden in Geschossbauweise.

4. PLANUNGSZIELE

Der Bebauungsplan Nr. 222/Ill ,Steinblchel - Meckhofer Feld/Berliner StraRe* soll
einen Beitrag zu einer perspektivischen und auch wirtschaftlich tragfahigen, sowie
bedarfsgerechten Wohnbaulandentwicklung darstellen. Es soll der wohnbauliche LU-
ckenschluss im Bereich ,Meckhofer Feld“ vollzogen werden und gleichzeitig dem in
Leverkusen vorhanden Wohnraumbedarf, entsprechend der o0.g. Ausgangslage ins-
besondere im Segment des Geschosswohnungsbaus, Rechnung getragen werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele und zur Deckung der weiterhin hohen Wohn-
raumnachfrage im Mehrfamilienhaus-Segment (vgl. Kapitel 2.1 und 3) wird der Be-
bauungsplan Nr. 222/111 ,Steinbiichel - Meckhofer Feld/Berliner Stral3e” erarbeitet.

5. PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND
5.1 Regionalplan

Der gultige Regionalplan der Bezirksregierung Koln weist den Bereich des Plange-
bietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Ein ASB beinhaltet in erster Li-
nie Flachen far Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen,
Dienstleistungen sowie siedlungszugehorige Grin- und Sportflachen.

Der Bebauungsplan entspricht damit gem&a 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung.

5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als
Wohnbauflache (W) dargestelit.

Der Bebauungsplan kann damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
gemal’ 8§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

5.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35/IlI
~Wohnbereich Sandberg und Kleingartenanlage Meckhofen® aus dem Jahre 1994,
zuletzt rechtskraftig vorliegend in der 5. Anderung aus dem Jahre 2006.

Dieser setzt flr das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA2, WA3, WA4) nach
8 4 BauNVO fest. Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
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Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 festgesetzt und entspricht damit der Ober-
grenze zum Mal der baulichen Nutzung gemal § 17 BauNVO fur allgemeine Wohn-
gebiete. Der Bebauungsplan trifft in den allgemeinen Wohngebieten in Teilen unter
anderem Festsetzungen zur zulassigen Geschossigkeit (1I-111), zur Dachform (SD),
zur Dachneigung (25° - 45°) sowie zur minimal bzw. maximal zuldssigen Traufhthe.
Die festgesetzten Baugrenzen (Uberbaubare Grundstticksflachen) sowie die maximal
zulassigen Traufhohen ermdglichen eine Bebauung mit vergleichsweise kleinteiligen
Baukoérpern (Einfamilienhauser).

5.4 Landschaftsplan

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Lever-
kusen. Der Landschaftsplan trifft fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes das Entwicklungsziel ,Anreicherung einer im ganzen erhal-
tungswiurdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen®. Fir einen
kleinen Teilbereich im Stdwesten wird das Entwicklungsziel ,Erhaltung einer mit na-
turlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft".

Der Landschaftsplan gilt gemaR 8 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz (LG NRW) nur fir
Flachen aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und auf3erhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungsplanen. Bei Verwirklichung des Flachennutzungs-
planes durch einen Bebauungsplan tritt der Schutz des Landschaftsplanes zurtck.
Mit Umsetzung des Bebauungsplanes als Malinahme der Innenentwicklung gemaf
8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB werden die 0. g. Schutz-
ziele und -zwecke des Landschaftsplanes nicht berthrt.

5.5 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet wird von keinem Schutzgebiet auf EU- und/oder nationaler Ebene
tangiert. Ferner befindet sich dort keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache
und das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutz-
gebietes (vgl. Kapitel 8.3).

5.6 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und stellt sich als Grinlandbrache mit vereinzelten Ge-
holzstrukturen dar. Zudem fihren mehrere unbefestigte, informelle Wege (Trampel-
pfade) auf einen sudostlich an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen
Spielplatz. Die vorhandenen Pioniergehdlze sind groRtenteils Weiden. Das Gelande
ist topografisch bewegt und fallt nach Osten um etwa zwei bis drei Meter ab. Im Os-
ten bzw. Studosten grenzt an die 6ffentlichen Grunflachen ein Larmschutzwall an und
schirmt das Plangebiet von der dstlich verlaufenden Berliner Straf3e (L 188) ab.

Das Umfeld des Plangebietes ist heterogen durch eine Wohnbebauung in Form von
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausstrukturen sowie von Mehrfamilienhausbebau-
ung mit bis zu zwei bzw. drei Vollgeschossen gepragt. Der Uberwiegende Teil der
benachbarten Bebauung ist mit Sattel- bzw. Walmdachern traufstandig entlang der
ErschlieBungsstral3en positioniert. Vereinzelt sind Krippelwalmdéacher sowie Punkt-
hauser mit Zeltdachern vorzufinden. Wie auch die Straf3en sind die vorhandenen
Hausgruppen radial bzw. méandrierend im Siedlungsgeflige angeordnet.
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5.7 Verkehr

Die heutige und kinftige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die vorhandene
Stral3e ,Meckhofer Feld“, die im nordlichen und sidlichen Bereich direkt an die Berli-
ner StraRe (L 188) anbindet. Die 6rtliche und Uberértliche Erschliel3ung fur den Indi-
vidualverkehr ist damit ausreichend gewahrleistet.

In unmittelbarer fuBlaufiger Nahe besteht sudlich des Plangebietes die Bushaltestelle
-Mathildenhof / Meckhofer Feld“. Es bestehen hieriber Anschliisse zu den benach-
barten Stadtteilen von Leverkusen sowie nach Burscheid, Wermelskirchen und Kolin.
Umsteigemdglichkeiten zum schienengebundenen und somit zum regionalen sowie
uberregionalen OPNV bestehen ebenfalls.

5.8 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunika-
tionsinfrastruktur ist Gber die bestehenden innerstadtischen Leitungsnetze der jewei-
ligen Versorgungstrager gewahrleistet.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt zur zentralen
Klarung Uber die vorhandene 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem.

Die Beseitigung der auf dem Plangebiet anfallenden Niederschlage hat im Sinne des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW)
zu erfolgen. Das vorliegende Baugrundgutachten® bestatigt die grundsatzliche Versi-
ckerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Bodenschichten. Auch ein An-
schluss an das bestehende Kanalnetz im Trennsystem ist grundséatzlich mdglich.
Damit ist die Regenwasserbeseitigung im Sinne des WHG auf Ebene des Bebau-
ungsplanes gewahrleistet. Die konkretisierte Entwasserungsplanung ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens, vor Umsetzung des Bebauungsplanes, zu erarbei-
ten und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Langs der Stral3e ,Meckhofer Feld” ist eine dreigeschossige Bebauung mit Park-
/Tiefgaragengeschoss vorgesehen. Die Gebaude ordnen sich traufstandig, parallel
zur Stral3e analog dem Ansinnen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an und rea-
gieren auf die HOhenlagen des topografisch bewegten Gelandes. Dem Zentralplatz
(,Platz an der Sonnenuhr*) kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, so dass die
Bebauungs von diesem abriickt, wahrend die Bebauung ndrdlich und stdlich den
Stral3enraum wieder stadtebaulich ,einengt‘. Die Bebauung wird von der Stral3e
.Meckhofer Feld“ erschlossen. Die privaten Grinrdume orientieren sich hingegen
nach Suaden und Osten, in Richtung der angrenzenden 6ffentlichen Grunflachen mit
dem offentlichen Spielplatz. Insgesamt sind ca. 67 neue Wohneinheiten im Plange-
biet vorgesehen. Zur Umsetzung der Planung ist die Auflésung der neun kleingliedri-
gen Uberbaubaren Grundsticksflachen zugunsten von sechs grofReren tUberbauba-
ren Grundstucksflachen erforderlich.

Uber eine zentrale Zufahrt an der StraBe ,Meckhofer Feld“ erfolgt die innere Er-
schlieBung des gesamten Plangebietes fir den Kfz-Verkehr. Hierliber werden neben
den Tiefgaragen auch oberirdische Stellplatze erreicht. Die innere ErschlieBung dient
auch der ful3laufigen Zuwegung zum 6stlich angrenzenden offentlichen Spielplatz.

! Dr. Tillmanns Consulting GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 01.2015/1141, Hilden,08.05.2015
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Neben den oberirdischen und unterirdischen privaten Stellplatzen auf den jeweiligen
Grundstiicken sind zudem bis zu 11 zusatzliche 6ffentliche Pkw-Parkplatze im 6ffent-
lichen Stralenraum vorgesehen, um dem vorhandenen Parkdruck des Quartiers
Rechnung zu tragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geht eine Anderung
der zu erwartenden Wohneinheiten einher. Es sind ca. 67 Mietwohnungen in unter-
schiedlichen Wohnungsgro3en vorgesehen. Aufgrund der zusatzlichen Wohneinhei-
ten wurden zusatzliche offentliche Parkplatze bzw. Besucherstellplatze im Plangebiet
berticksichtigt. Zudem wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet, dass
ein um 50 % erhohter Stellplatzschlissel von 1,5 privaten Stellplatzen pro Wohnein-
heit umgesetzt wird.

Zusammenfassend ergibt sich bei einer Anzahl von 67 Wohneinheiten folgende
Stellplatzbilanz:

= Anzahl der privaten Stellplatze: 101
= Anzahl von Besucherstellplatzen auf dem privaten Grundsttck: 6
= Anzahl von o6ffentlichen Parkplatzen: 11
= Anzahl der Wohneinheiten: 67
Private Stellplatze pro Wohneinheit: 1,5
Offentliche Parkplatze/Besucherparkplatze pro Wohneinheit 0,25

Um die Einbindung der geplanten Bebauung und dessen Freirdume/Topografie zu
visualisieren, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (vor Umsetzung des
Bebauungsplanes) ein Freiflachengestaltungsplan erstellt, der die kunftigen Freifla-
chen gliedert und gestaltet sowie die Anbindung des 6ffentlichen Spielplatzes auf-
zeigt.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 222/Ill ,Steinbichel - Meckhofer
Feld/Berliner Strafl3e” treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

7.1 Artder baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskréftigen Bebauungsplan, die beabsichtigte stadtebauli-
che Planung sowie die im Bestand an das Plangebiet anschlieRenden Nutzungsbe-
reiche, wird fur das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WAl und WA2) gemal3
§ 4 BauNVO festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe, und
Tankstellen) gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese Festsetzungen erfolgen entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung
an die im naheren Umfeld vorhandenen wohnbaulichen Nutzungsstrukturen. Ferner
erfolgt der Ausschluss von Nutzungen, da diese aufgrund des damit verbundenen
Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den
Planungszielen und dem stéadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Damit wird in den
allgemeinen Wohngebieten der Schwerpunkt auf eine wohnbauliche Nutzung fokus-
siert und die Einpassung in die angrenzenden Bestandsnutzungen gewahrleistet.
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Die festgesetzten Nutzungen gehen Uber die Nutzungen eines ,reinen“ Wohngebie-
tes hinaus; mit dem Ausschluss der 0.g. Nutzungen bleiben die Grundziige eines
allgemeinen Wohngebietes im Sinne des 8§ 4 BauNVO nach wie vor gewahrt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2
wird gemald Eintrag im Bebauungsplan tber die Grundflachenzahl (GRZ), die maxi-
mal zuléssige Zahl der Vollgeschosse, die maximal zulassigen Trauf- und Firsthbhen
sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Im Bebauungsplan Nr. 222/111 werden stadtebauliche Kennziffern festgesetzt, die auf
die Ortlichkeit und das stadtebauliche Konzept abgestimmt sind und eine wirtschaft-
lich tragfahige Nutzung ermdglichen. Diese Festsetzungen bilden den stadtplaneri-
schen Rahmen fir eine an den vorhandenen Baustrukturen ausgerichtete stadtebau-
liche Entwicklung. So werden fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 gemal3 des rechtskraftigen Bebauungsplanes
sowie entsprechend der Obergrenzen des 8 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebie-
te festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur im Nordwesten und Westen des
Plangebietes setzt der Bebauungsplan maximal drei (lll) Vollgeschosse fest. Damit
die vorhandene Typologie aufgenommen und ein harmonischer Ubergang zu den
bestehenden Gebauden erzielt werden.

Dartber hinaus wird zur Wahrung stadtebaulicher Qualitdten und zur Gewahrleistung
des Einfugens in den baulichen Kontext die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe
in Metern Uber Normalhdhenull (NHN) festgesetzt. Diese Festsetzungen variieren in
den jeweiligen Uberbaubaren Grundsticksflachen aufgrund der topografischen Ge-
gebenheiten und erméglichen Traufth6hen von im Mittel ca. 9,5 m und FirsthGhen von
ca. 15,0 m. Die Traufhéhe wird als Schnittlinie der Wand mit der Oberkante Dach-
haut oder zum oberen Abschluss der Wand gemessen. Die Firsthdhe ist bei Sattel-
bzw. Walmdachern der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen. Die
Bezugspunkte zur Bemessung der Hohe baulicher Anlagen wird mit den getroffenen
Festsetzungen gemal} § 18 Abs. 1 BauNVO eindeutig bestimmt. Mit den Festsetzun-
gen konnen Gebaudekoérper umgesetzt werden, die eine sinnvolle Ausnutzung er-
maoglichen und somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des §
la Abs. 2 BauGB gerecht werden.

Im Bebauungsplan Nr. 222/11l wird eine erganzende Festsetzung zur Uberschreitung
der GRZ fur an Gebaude angrenzende Terrassen sowie die in 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen aufgenommen, um eine angemessene Flexibilitat im
Hinblick auf die Gestaltung von Geb&uden und ihren Ubergangsbereichen zum Frei-
raum sicher zu stellen. An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach der der-
zeit herrschenden Auffassung nach 8 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich
Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schlieBende Konsequenz schrankt
jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und wird dem Anspruch an ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht. Daher ist die Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ fir an Gebaude angrenzende Terrassen zulassig,
sofern die Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO einschlie3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen nicht mehr als
50% der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es wird somit durch die Festset-
zung nach wie vor die Kappungsgrenze von 0,6 einschlieRlich der zulassigen Uber-
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schreitung nach 8 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten. Es kann folglich sichergestellt
werden, dass die Uberschreitung durch MaRnahmen (Begrenzung auf insgesamt
0,6) ausgeglichen werden und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und sonstige oOffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundliche Losung im Umgang mit dem
ruhenden Verkehr zu ermdglichen sind in den allgemeinen Wohngebieten Tiefgara-
gen zulassig. Die Uberbaubare Grundsticksflache kann durch Tiefgaragen und deren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 Uberschritten werden. Tiefga-
ragen missen dabei mit einer mindestens 0,5 m starken Vegetationstragschicht
(zzgl. Drainageschicht) uberdeckt sein. Mit einer Uberdeckung von mindestens
0,50 m kann eine Bepflanzung gewahrleistet werden und etwaige Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden bzw. Wasser abgemildert werden.

Das topografisch bewegte Gelande fuhrt dazu, dass bei der Bebauung des Plange-
bietes ggf. das Gelande stellenweise abgefangen werden muss. Hierzu wird festge-
setzt, dass Stutzmauern fur solche Geldndeabfangungen bis zu einer Héhe von 1,2
m zuldssig sind. Der Hohenbezug ergibt sich vom jeweils aufgehenden Punkt der
Stutzmauer, gemessen von der Oberkante des Geléndes.

7.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen sichern die Entwurfsintention und die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes. Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen eine klare stadtebauliche
Kante entlang der Stral3e ,Meckhofer Feld* und orientieren sich an der bereits vor-
handenen Bebauung der Stral3enziige. Dabei werden die Baugrenzen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan in Teilen idbernommen und entsprechend der stadte-
baulichen Konzeption auf ein fir Mehrfamilienhauser ausreichendes Mal3 begrenzt.
Die Baugrenzen ermoéglichen gangige Geb&udezuschnitte und Grundrissanordnun-
gen und gestatten fir Bauherren sowie Architekten eine stadtebaulich vertretbare
Flexibilitat bei der Ausgestaltung der Bebauung.

Im Bereich des Zentralplatzes riicken die Baugrenzen weiter von der offentlichen Er-
schlieBung ab, um stadtebaulich auf die vorhandene Platzsituation zu reagieren und
in der Wahrnehmung des 6ffentlichen Raums mehr Weite zu schaffen.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Geb&udegestaltung zu erzielen sind in den
allgemeinen Wohngebieten Uberschreitungen der Baugrenze durch Balkone, an Ge-
baude angrenzende Terrassen, Erker, Wintergarten und Treppenhauser bis zu ma-
ximal 1,0 m zulassig. Diese Regelungen wahren zum einen die stadtebauliche Quali-
tat im Plangebiet und bieten gleichzeitig einen nétigen Spielraum bei der Ausgestal-
tung. Uber die Beschrankung der absoluten Versiegelung ist die stadtebauliche Ziel-
richtung gewabhrt.

7.4 Stellplatze, Carports, Garage, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Im Plangebiet sind die fur die wohnbauliche Nutzung notwendigen Stellplatze auf
dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Fir eine stadtebaulich geordnete Situati-
on und die Vermeidung von Konflikten mit dem ruhenden Verkehr sind Stellplatze
(St) und Tiefgaragen (TGa) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflache und
den entsprechend festgesetzten Flachen zulassig. Oberirdische Garagen und Car-
ports sind somit unzuldssig. Im Bebauungsplan sind zur Unterbringung der Stellplat-
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ze die ruckwartigen Grundsticksbereiche vorgesehen, um den ruhenden Verkehr
maoglichst auf den privaten Grundstiicken unterzubringen und ein stadtebaulich ge-
ordnetes Stral3enbild zu erzielen. Tiefgaragen sind aus stadtebaulichen Griunden als
winschenswerte Lésung im Umgang mit dem ruhenden Verkehr anzusehen und
werden fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 primar festgesetzt.

Neben den oberirdischen und unterirdischen privaten Stellplatzen auf den jeweiligen
Grundstiicken sind zudem bis zu 11 zuséatzliche 6ffentliche Pkw-Parkplatze im 6ffent-
lichen StralRenraum vorgesehen, um dem vorhandenen Parkdruck des Quartiers
Rechnung zu tragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geht eine Anderung
der zu erwartenden Wohneinheiten einher. Es sind ca. 67 Mietwohnungen in unter-
schiedlichen Wohnungsgréf3en vorgesehen. Aufgrund der zusatzlichen Wohneinhei-
ten wurden zusatzliche offentliche Parkplatze bzw. Besucherstellplatze im Plangebiet
beriicksichtigt. Zudem wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gewdahrleistet, dass
ein um 50 % erhohter Stellplatzschlissel von 1,5 privaten Stellplatzen pro Wohnein-
heit umgesetzt wird. Dartber hinaus bericksichtigt die Planung 0,25 o6ffentliche
Parkplatze/Besucherstellplatze pro Wohneinheit.

Oberirdische Nebenanlagen geméafld 8 14 Abs. 1 BauNVO sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WAZ2 ausschliel3lich innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und in den mit Nebenanlage (NA) gekennzeichneten Bereichen zulas-
sig. Unter diese Regelung fallen auch Nebenanlagen, die gemaR 8§ 65 bis 67 BauO
NRW zulassig sind. Die mit ,NA* gekennzeichneten Flachen dienen primar der ge-
ordneten und gebindelten Unterbringung von u. a. Millsammelbehaltern. Diese
Festsetzung wird getroffen, um ein geordnetes stadtebauliches Bild zu erzielen und
eine mogliche Uberdimensionierung von Nebenanlagen zu verhindern.

Dagegen sind oberirdische Anlagen und Flachen zur Unterbringung von Fahrradern
und Fahrradanhangern auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie
aulRerhalb der mit ,NA“ gekennzeichneten Flachen zul&ssig. In den festgesetzten
Vorgartenzonen sind ausschlief3lich offene Abstellplatze, also nicht Gberdachte und
nicht eingehauste Anlagen zulassig. Damit sollen insbesondere Abstellméglichkeiten
fur Besucher des Plangebietes bereitgestellt und in den Vorgarten- bzw. Hausein-
gangsbereichen ein geordnetes Erscheinungsbild entlang der o6ffentlichen Stral3e
gewabhrleistet werden. Uberdachte und/oder eingehauste Fahrradabstellanlagen, die
den Bewohnern dienen, sollen zugunsten der stadtebaulichen Ordnung ausschliel3-
lich in eingeschrankten Bereichen entlang der Wohnbebauung sowie entlang der mit
Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen zuléassig sein. Uber den Begriff der einge-
hausten bzw. Uberdachten ,Fahrradabstellanlage” als Sammelanlage wird dartber
hinaus dem Ziel eines stadtebaulich geordneten Quartiershildes fur die rickwartigen
Wohnbereiche Rechnung getragen. Weitere Abstellmdglichkeiten sind dariber hin-
aus in den Untergeschossen der Wohnbebauung (Keller- bzw. Tiefgaragenebene)
maoglich. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Unterbringung von Fahrradern sollen
zusatzliche Anreize zur nicht-motorisierten Mobilitat geschaffen und ein positiver Bei-
trag zum Umweltverbund sowie zum Klimaschutz geleistet werden.

Anlagen zur Ladeinfrastuktur der Elektromobilitat fallen als untergeordnete Nebenan-
lagen, die dem Nutzungszweck der Baugebiete dienen, unter die Regelungen des
8 14 Abs. 1 BauNVO und sind damit innerhalb der Baugebiete nach allgemeiner
Rechtsauffassung allgemein zulassig. Mit der expliziten Aufnahme dieser Festset-
zung in den Bebauungsplan sollen zuséatzliche Anreize zur Nutzung der E-Mobilitat
geschaffen sowie ein positiver Beitrag zum Klima- und Umweltschutz geleistet wer-
den. Zur stadtebaulichen Ordnung werden auch fir solche Anlagen Einschrankungen
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zu den Standorten getroffen, so dass Anlagen zur Ladeinfrastruktur auf3er in den
Uberbaubaren Grundstticksflachen und in den mit ,NA" gekennzeichneten auch in
den fur Fahrradabstellanlagen zulassigen Flachen sowie den oberirdischen Stell-
platzanlagen fur Kfz zulassig sind. Dartber hinaus ist die Ladeinfrastruktur auch in-
nerhalb von Tiefgaragen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 2 BauNVO sind gemald Baunutzungsverord-
nung ausnahmsweise zuldssig. Eine explizite Aufnahme einer Festsetzung zur Ver-
sorgung des Baugebietes ist somit nicht erforderlich.

7.5 Verkehrliche Erschlieung und Zentralplatz

Die heutige und kinftige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene
offentliche Verkehrsflache ,Meckhofer Feld* sowie die westlich an das allgemeine
Wohngebiet WA2 angrenzende offentliche Stral3enverkehrsflache (Am Platz der
Sonnenuhr).

Die urspringliche Gestaltungsidee des Zentralplatzes und der vorgelagerten aufge-
weiteten Verkehrsflache ist eine freie Flache ohne ruhenden Verkehr, die eine hohe
Aufenthaltsqualitat bieten soll und einen Ubergang in die dort anschlieBenden Griin-
strukturen bietet. Als zentrales Gestaltungselement wurde eine Sonnenuhr in die an-
grenzende Parklandschaft konzipiert, die auch die Uhrzeit der Partnerstadte der
Stadt Leverkusen anzeigt. Die Topografie ermdglicht einen Blick in Richtung Sud-
westen Uber Leverkusen. Um Durchgangsverkehre zu vermeiden, wurde aufgrund
eines Beschlusses der Bezirksvertretung die Durchfahrtsmdglichkeit von Norden und
Suden mittels Poller unterbunden.

Diese nach wie vor aktuelle stadtebauliche Intention wird mit dem Bebauungsplan
Nr. 222/111 weiter verfolgt und soweit erforderlich in Teilen, aufgrund sich gednderter
Anforderungen, angepasst. Die Flache des Sonnenuhrplatzes und des Zentralplatzes
wurde in der Vergangenheit als auch derzeit wenig durch die Offentlichkeit genutzt.

Dementsprechend wird die dem Zentralplatz vorgelagerte aufgeweitete Verkehrsfla-
che mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 222/Ill aufgenommen und,
wie im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan, als offentliche Stral3enverkehrsflache
festgesetzt. Um dem vorhandenen Parkdruck im Quartier Rechnung zu tragen, ent-
halt der Bebauungsplan (hinweislich per Roteintrag) innerhalb der Stral3enverkehrs-
flache die Darstellung von weiteren o6ffentlichen Parkplatzen. Diese sollen in den
nicht genutzten Randbereichen der oOffentlichen Verkehrsflache untergebracht wer-
den. So sind bis zu 11 zusatzliche offentliche Pkw-Parkplatze und zwei Motorrad-
parkplatze umsetzungsfahig. Diese Parkplatze sind als Hinweise in der Verkehrsfla-
che des Bebauungsplanes dargestellt. Die Planungskosten fur deren Anlage werden
vom Investor bernommen. Der Hauptintention — Aufenthaltsqualitat — wird dennoch
Rechnung getragen und der Durchgangsverkehr mittels Poller weiterhin unterbun-
den. Die Absperrung verschiebt sich jedoch etwas weiter ins Zentrum des Platzes.
Eine Durchfahrt fir Andienungsfahrzeuge der Reinigung, Rettung und Feuerwehr ist
weiter gewahrleistet.

Im Zuge dieser MalRnahme soll die Verkehrsflache, nach Fertigstellung aller angren-
zenden Flachen, noch mit hochwertigem Kleinsteinpflaster aus Naturstein gestaltet
werden.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung kdnnen dem Kapitel 9.3 entnommen
werden.
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7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 222/111 werden die soweit erforderlichen
Wegebeziehungen mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und damit die innere Er-
schlieBung des Plangebietes gesichert. In Teilen greifen die getroffenen Festsetzun-
gen die Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35/1ll auf. Zur Siche-
rung der nicht motorisierten ErschlielBung wird zwischen der StralRe ,Meckhofer Feld"
und dem vorhandenen offentlichen Spielplatz, an der 6stlichen Grenze des Plange-
biets (im WAL1) ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Ein Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit wird zentral im allgemeinen Wohnge-
biet WAL ebenfalls zwischen der StraRe ,Meckhofer Feld" und dem angrenzenden
Grunraum mit dem offentlichen Spielplatz festgesetzt. Diese Wegesicherung dient
der HaupterschlieBung des Spielplatzes fur Besucher und zu Wartungs- und Pflege-
zwecken der o6ffentlichen Grinflache. Den Versorgungstragern wird hier ein Leitungs-
recht eingerdumt. Davon zweigen in nérdliche und sudliche Richtung zur Erschlie-
Rung der Nebenanlagenflachen fir Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen weitere mit
einem Geh- und Fahrrecht versehene Flachen ab. Nach Sudwesten ist diese zu-
gunsten der Anlieger und Versorgungstrager versehen. An der sidlichen Grenze des
WA2 wird den Versorgungstragern ein Leitungsrecht, zur Sicherung bestehender
Rechte, eingeraumt. Im Bereich der mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dur-
fen zum Schutz der Leitungen vor Wurzelwerk keine Baume oder Gehdlze gepflanzt
werden.

7.7 Immissionsschutz

7.7.1 Verkehrslarmimmissionen

Die Lage des Plangebietes unmittelbar im raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang zu bestehenden StraRenverkehrssystemen bietet eine gute Anbindung an die-
se Infrastruktureinrichtungen und tragt zur Qualitat des Standortes bei. Im Umkehr-
schluss sind damit aber auch Larmauswirkungen verbunden, deren Auswirkungen
auf das Wohnen zu untersuchen sind.

Im Bauleitplanverfahren sind unter anderem die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu bertcksichtigen. Das be-
deutet, dass schadliche Umwelteinwirkungen in Form von L&rmimmissionen soweit
wie moglich zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den
Emissionsquellen einzuhalten. In bestehenden und gewachsenen Quartieren, wie es
hier der Fall ist, sind solche Abstande jedoch nicht immer in ausreichendem Mal3e
realisierbar.

Um die Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu
ermitteln, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefihrt, in der die Konfliktpunkte aufgezeigt und Losungen dargelegt
werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung? wurden die Gerauschimmissionen
infolge des Verkehrslarms der Berliner StraRe (L 188) und der StralRe ,Meckhofer
Feld" gemald der DIN 18005 untersucht. Dabei wurde bereits der vorhandene Larm-
schutzwall an der Berliner Stral3e bertcksichtigt. Dem Schallgutachten liegen aktuel-
le Verkehrsdaten der Berliner Stral3en sowie die aktuelle DIN 4109 vom Januar 2018
zugrunde.

% Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 214635-01.03, Rheine, 16.03.2018
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Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Stra-
Benverkehrslarm sowohl tagsiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) im Plangebiet
Uberwiegend eingehalten werden. Lediglich im Kreuzungsbereich Berliner Stral3e /
.Meckhofer Feld“ kommt es fur Teile der nach Norden, Osten und Stden orientierten
Fassaden zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5
dB(A) tags und nachts.

Aus stadtebaulichen Grinden kdnnen im Bereich der in Rede stehenden Stral3en
keine weiteren aktiven SchallschutzmalRnahmen errichtet werden. Eine Errichtung
aktiver SchallschutzmafRnahmen in den betroffenen Bereichen hatte im Hinblick auf
Larmschutzwande zur Folge, dass diese unmittelbar vor bestehenden Geb&auden
errichtet werden mussten. Damit wéaren unter anderem die Anforderungen an not-
wendige Belichtungen und Beluftungen nicht mehr gegeben. Dariiber hinaus soll aus
stadtebaulichen Grinden die vorhandene Kreuzungssituation durch Geb&udekdrper
gefasst werden. Auch andere MalBhahmen des aktiven Schallschutzes, wie Einhau-
sung oder Verlegung der StralRe in einen Tunnel, kommen nicht zuletzt im Hinblick
auf unverhaltnismaRige Kosten und stadtgestalterische Aspekte nicht in Betracht.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan
daher fur die allgemeinen Wohngebiete passive Schallschutzmalinahmen an Au-
Benbauteilen (z. B. Fenstern) von Aufenthaltsraumen entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Januar 2018, festgesetzt. An Fassadenbe-
reichen mit schutzbedurftigen Nutzungen (Schlafraume) und Beurteilungspegeln
Uber 45 dB im Nachtzeitraum sind weitere Schallschutzmalihahmen gemald DIN
4109 zu ergreifen. Hier ist fur Schlafraume eine fensterunabhangige (mechanische)
Luftung vorzusehen. Der Bebauungsplan setzt gemaR des Schallgutachtens die Iso-
phone mit einem Beurteilungspegel >45 dB(A) fur den Nachtzeitraum fest, so dass
ersichtlich ist, an welchen Fassadenbereichen Schalldammltfter notwendig sind.

Gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist fur die Anforderungen an Aul3en-
bauteile der um 10 dB erhohte Beurteilungspegel fir den Nachtzeitraum relevant,
sofern der nachtliche Beurteilungspegel weniger als 10 dB unterhalb des Beurtei-
lungspegels fur den Tagzeitraum liegt. Dies ist in der vorliegenden Situation nicht der
Fall, so dass zur Bemessung der Anforderungen an Aul3enbauteile der Tagzeitraum
den malfigeblichen Zeitraum darstellt. Der Bebauungsplan setzt als malf3geblichen
AulRenlarmpegel die um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel im mal3geblichen Zeit-
raum des schalltechnisch ungunstigsten Geschosses fest. Es sind die Bereiche der
malf3geblichen Aul3enlarmpegel in dB(A) im Bebauungsplan festgesetzt. So stellt
z. B. der mit ,61“ gekennzeichnete Bereich den Aul3enlarmpegel von > 60 dB(A) bis
< 61 dB(A) dar.

Die jeweiligen Anforderungen an die Auf3enbauteile bemessen sich anhand der im
Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten malf3geblichen Aul3enlarmpegel in Ver-
bindung mit den Vorgaben der DIN 4109 zum erforderlichen Bau-Schalldamm-Mal3
der AulRenbauteile (R'wges) SOWie zum mindestens einzuhaltenden Innenraumpegel
der jeweiligen schutzbedirftigen Raumart (Kraumart). FUr schutzbedurftige Aufent-
haltsraume in Wohnungen legt die DIN 4109 einen Innenraumpegel von 30 dB(A)
fest. Das Bau-Schalldamm-Mal3 der AulRenbauteile wird gemald DIN 4109 als Diffe-
renz des mal3geblichen AulRenldarmpegels (L;) und dem Innenraumpegel (Kraumart)
bestimmt; es ist gemaf DIN 4109 mindestens ein Bau-Schallddmm-Mal3 von 30 dB
einzuhalten. Somit werden die maRRgeblichen AuRenlarmpegel mit bis zu 60 dB(A) im
Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzt.
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Da im Sinne einer ,Worst-Case“-Betrachtung eine freie Schallausbreitung in den all-
gemeinen Wohngebieten fir die Festsetzung der malfgeblichen AufRenlarmpegel
zugrunde gelegt wird, sind abhangig von der tatsachlichen baulichen Umsetzung in
einigen Bereichen (z. B. an larmabgewandten Gebaudeseiten) keine schallgedamm-
ten oder nur Aul3enbauteile mit geringerem Schalldammmal notwendig. Dies kann
auch in den vom Larmschutzwall geschiitzten, unteren Wohnbereichen der Fall sein.
Diesem Umstand tragt die ,Offnungsklausel* (Ziffer 6.3) in den textlichen Festset-
zungen Rechnung. Damit kann sichergestellt werden, dass von den héheren Schall-
schutzfestsetzungen im Bebauungsplan abgesehen werden kann, wenn durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass unter Beachtung der Immissionsschutz-
richtwerte der DIN 18005 fur die jeweilige Gebietseinstufung und Nutzung von ein-
zelnen Raumen geringere Mal3nahmen ausreichen.

Mit dem Sanierungserfordernis der Rheinbriicke der Bundesautobahn A 1 zwischen
der Anschlussstelle AS KoIn-Niehl und dem Autobahnkreuz AK Leverkusen-West
wurde im Oktober 2016 eine Schrankenanlage auf dem Briickenabschnitt installiert,
um so die Sperrung der Rheinbrtcke fir Lkw tber 3,5 t zu kontrollieren und um wei-
tere Schaden an der Bricke zu vermeiden. Mit der Lkw-Sperrung gehen Ausweich-
verkehre auf das umliegende, untergeordnete Verkehrsnetz einher, dessen Auswir-
kungen sich auch auf das Plangebiet erstrecken kbnnen. Um diesen Sachverhalt zu
Uberprufen, wurde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens in Ab-
stimmung mit dem Fachamt der Stadt Leverkusen am 07.09.2017 eine Verkehrser-
hebung an der Berliner Stra3e durchgefiihrt und in der schalltechnischen Untersu-
chung dahingehend beriicksichtigt.

Dem o. g. Schallgutachten gingen zwei schalltechnische Untersuchungen voraus.
Das Erstgutachten® aus dem Jahre 2016 beriicksichtigt die vom Land Nordrhein-
Westfalen bereitgestellten Verkehrsmengen der StraRenverkehrszahlung aus dem
Jahre 2010 (SVZ 2010) fur die Berliner Stral3e (L 188), da zum Zeitpunkt der Schall-
untersuchung die Verkehrsmengen aus dem Jahre 2015 (SVZ 2015) noch nicht ver-
offentlicht wurden. Den Verkehrszahlen der SVZ 2010 wurde mit einem pauschalen
Aufschlag von 30 % den Lkw-Ausweichverkehren Rechnung getragen.

Mit den im Jahre 2017 erhobenen Verkehrsmengen wurde das Erstgutachten aktua-
lisiert. Im zweiten Gutachten® wurden somit die tatsachlichen Lkw-Ausweichverkehre,
die sich aus der Briickensperrung bedingen, bericksichtigt. Gegeniber den Ver-
kehrsmengen aus 2010 stellen diese als konservative Annahme ein Worst-Case-
Szenario dar, so dass bei Wiederherstellung der Rheinbriicke geringere Belastungen
aus dem Stral3enverkehrslarm zu erwarten sind. In beiden Gutachten wurde die DIN
4109 mit der Fassung aus dem Jahre 1989 sowie der Fassung vom Juli 2016 zu-
grunde gelegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daruber hinaus im Januar 2018
eine neue Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (DIN 4109:2018) her-
ausgegeben. Daher wurde das Schallgutachten mit Stand vom 16.03.2018 in Bezug
auf die neue Richtlinie aktualisiert sowie die Festsetzungen dementsprechend ange-
passt. In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorge-
nommenen Untersuchungen und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsatz-
lich davon ausgegangen werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet in einem ausreichenden MalRe Rech-
nung getragen wird.

® Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 214635-01.01, Rheine, 05.09.2016
* Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 214635-01.02, Rheine, 04.10.2017
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7.7.2 Luftverunreinigende Stoffe

Der Bebauungsplan tUbernimmt die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 35/l ,Wohnbereich Sandberg und Kleingartenanlage Meckhofen* und
schlie3t Feuerungen mit luftverunreinigenden Stoffen aus. Das Verbrennungsverbot
im Bereich Meckhofen wurde seinerzeit vor allem aus lufthygienischen Grinden we-
gen ungunstiger gelandeklimatischer Eigenschaften des Plangebietes festgesetzt.
Das Verbot soll verhindern, dass lokal wirksame Abgase der Feuerungsstatten (z. B.
Feinstaub) mit den hier auftretenden Kaltluftstrémen in die tiefer gelegenen Wohnbe-
reiche transportiert werden. Ein Verzicht auf die Verbrennung von fossilen Brennstof-
fen tragt zur Reduzierung des CO2-Ausstol3es bei.

Zur Bericksichtigung der Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a), ¢) und e) BauGB wird
an den Festsetzungen weiter festgehalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 222/l ,Steinblchel — Meckhofer Feld/Berliner Stral3e” leisten damit einen Beitrag
zum Klimaschutz und zur Luftreinhaltung.

7.8 Griunflachen, PflanzmalRnahmen

Zur Regelung der gestalterischen, stadtebaulichen und siedlungsékologischen Quali-
tat werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

In den allgemeinen Wohngebieten WALl und WA?2 ist je angefangene 250 m?2 nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache ein Laubbaum mittlerer Grél3e zu pflanzen. Die
gartnerische Pflanzenwahl ist unter Einbeziehung der Artenlisten der textlichen Fest-
setzungen und unter Beachtung der kinftigen Standortbedingungen (Klima, Wasser-
versorgung, etc.) zu treffen. Die Pflanzliste enthalt eine Auswahl an Vogelnahrgehol-
zen (z. B. Weilddorn, Holunder, Vogelkirsche), so dass auch im Hinblick auf die Ar-
tenvielfalt und den Artenschutz ein positiver Beitrag geleistet werden kann. Die Bau-
me sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Flachdéacher von Garagen und Carports sowie Déacher von Tiefgaragen oberhalb der
Gelandeoberflache sind aus 6kologischen Aspekten und im Hinblick auf die Klima-
schutzziele der Stadt Leverkusen extensiv zu begriinen. Um dem Boden-Wasser-
Haushalt Rechnung zu tragen und eine extensive Begrinung zu ermdglichen, sind
Déacher von Tiefgaragen mit einer mindestens 0,40 m starken Bodeniberdeckung
herzustellen.

7.9 Gestaltung

Zur Sicherung der Bauqualitat im Plangebiet und der darin bestehenden Bebauung
werden gestalterische Festsetzungen gemald § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
8 86 Abs. 4 BauO NRW getroffen (s. Punkt 9 der textlichen Festsetzungen).

Dabei sind die Festsetzungen so gewahlt, dass im Plangebiet Gemeinsamkeiten in
Bezug auf die Gestaltung vorhanden sind, gleichzeitig aber auch der individuellen
Gestaltung angemessene Madglichkeiten verbleiben. Zudem greifen die getroffenen
Festsetzungen die gestalterischen Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 35/Ill, 5. Anderung auf, so dass ein einheitlich gestaltetes Quartiersbild erzeugt
und die eigenstandige stadtebauliche Identitat des Ortsteils gewahrt werden kann.

In den allgemeinen Wohngebieten sind in Anlehnung an die angrenzende Nachbar-
bebauung Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 30°
Dachneigung festgesetzt. Diese Festsetzung gilt nicht fir Dacher von Nebenanlagen.
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Um eine in den Bestand eingepasste und ruhige Dachlandschaft zu gewéahrleisten,
werden Festsetzungen fur Dachgauben und Dacheinschnitte sowie Anlagen zur Nut-
zung der solaren Strahlungsenergie getroffen. Dacheinschnitte und Dachgauben sind
daher unzulassig. Aufstanderungen von Anlagen zur Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie (z. B. Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen) auf geneigten Dachern
sind unzulassig. Auf Flachdachern (z. B. auf Nebenanlagen) gilt, dass zur néachstge-
legenen AulRenwand ein Abstand eingehalten werden muss, welcher der H6he der
Solaranlage entspricht.

Dacheindeckungen sind ausschlie3lich in einem Farbraum zwischen grau und
schwarz zulassig, damit sich die neuen Gebaude in die Dachlandschaft der Nach-
barbebauung einfigen. Auch sind glanzende Dacheindeckungen unzulassig. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen.
Diese durfen auch in anderen Farben angebracht werden. Druber hinaus wird fur die
Gebaude die zulassige Firstrichtung festgesetzt. Damit lassen sich zur Strale
.Meckhofer Feld” traufstandige Gebaude realisieren, was der urspringlichen Pla-
nungsintention des Bebauungsplanes Nr. 35/lll Rechnung tragt und ein einheitliches
Stral3enbild sowie die stadtebauliche Fassung des StralRenraums ermaoglicht.

Die Farbgestaltung der Fassaden wird in den allgemeinen Wohngebieten ebenfalls
festgesetzt, damit sich die Bebauung in Bezug auf die Gestaltung in die Nachbarbe-
bauung integriert. Demnach sind helle Farbtone zuléassig. Aus Bestimmtheitsgriinden
wird ein Farbrahmen auf Grundlage der RAL-Design Farben - als normiertes Farb-
system - festgesetzt. Dabei kbnnen die zuldssigen Farben sinngemald auf andere
Hersteller Ubertragen werden.

Abweichend davon sind untergeordnete Fassadenelemente wie zum Beispiel Sockel,
Eingangsbereiche oder gliedernde und verzierende Fassadenelemente auch in an-
deren Farben zuldssig. Dabei dirfen sie einen Flachenanteil von in Summe maximal
30 % im Plangebiet nicht Gberschreiten. Als weitere farbliche Akzentuierung der Fas-
sadengestalt sind untergeordnete Fassadenelemente in Holz- oder Naturschiefer-
Optik (also aus z. B. Holz oder Schiefer) bis zu einem Flachenanteil von in Summe
20 % ebenfalls zuldssig. Die Prozentuale Reglementierung wird vorgenommen, um
das Einfiigen der neuen Gebaude in den vorhandenen baulichen Kontext sicherzu-
stellen.

Um den offenen Charakter des Zentralplatzes in Zusammenhang mit der angrenzen-
den Bebauung zu wuirdigen, sind im allgemeinen Wohngebiet WA2 Einfriedungen zur
offentlichen Verkehrsflache (innerhalb der Vorgarten) nicht zulassig. Die Vorgarten-
bereiche sind zeichnerisch festgesetzt.

Um bewegliche Abfallbehalter hinreichend zum o6ffentlichen Raum abzuschirmen,
sind Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter dauerhaft so abzuschirmen oder abzu-
pflanzen, dass die Behalter von der ErschlieBungsflache Uberwiegend nicht einseh-
bar sind.

7.10 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet wird im Nordosten durch eine unterirdische Gashauptversorgungslei-
tung tangiert. Der Schutzstreifen der Ferngasleitung durchquert in einem kleinen Teil
das Plangebiet. Die Leitung mit der Schutzstreifenbreite von insgesamt 10 m ist ge-
malf 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Die Berei-
che des im Bebauungsplan eingetragenen Schutzstreifens sind von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten. Die Schutzanweisungen des Leitungstragers sind einzuhalten. Ar-
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beiten im Schutzstreifenbereich bedirfen der vorherigen Zustimmung des Leitungs-
tragers. Dies gilt auch fur genehmigungsfreie Vorhaben und Anlagen gemalR 88 65
bis 67 BauO NRW.

7.11 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moéglichst umfas-
senden Information fir Bauherren und Planer sowie fur die Bauaufsichtsbehoérde, die
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hiermit soll u. a. den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefah-
renabwehr und den Belangen des Artenschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie
des Boden- und Wasserschutzes Rechnung getragen werden.

Dartber hinaus wird ein Hinweis zur Einsichtnahme in aul3erstaatliche Regelungen
gegeben, auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, so dass
die Gewahrleistung der umfassenden Kenntnisgabe der Inhalte des Bebauungspla-
nes fur Planbetroffene sichergestellt ist.

7.12 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunika-
tionsinfrastruktur ist Gber die bestehenden innerstadtischen Leitungsnetze der jewei-
ligen Versorgungstrager gewahrleistet und wird auf die privaten Grundsticke des
Plangebietes erweitert (vgl. Kapitel 5.8).

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt zur zentralen
Klarung Uber die vorhandene 6&ffentliche Kanalisation im Trennsystem.

Die Beseitigung der auf dem Plangebiet anfallenden Niederschlage hat im Sinne des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW)
zu erfolgen. Das vorliegende Baugrundgutachten® bestétigt die grundsatzliche Versi-
ckerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Bodenschichten. Auch ein An-
schluss an das bestehende Kanalnetz im Trennsystem ist grundséatzlich mdglich.
Damit ist die Regenwasserbeseitigung im Sinne des WHG auf Ebene des Bebau-
ungsplanes gewahrleistet. Die konkretisierte Entwasserungsplanung ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens, vor Umsetzung des Bebauungsplanes, zu erarbei-
ten und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

Das Plangebiet wird im Nordosten durch eine unterirdische Gashauptversorgungslei-
tung tangiert. Der Schutzstreifen der Ferngasleitung durchquert in einem kleinen Teil
das Plangebiet und wird als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan aufge-
nommen (vgl. Kapitel 7.10). Die Ferngasleitung ist somit auf Ebene des Bebauungs-
planes gesichert.

8. UMWELTAUSWIRKUNGEN

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens auf dieser gesetzli-
chen Grundlage werden als gegeben angesehen (vgl. Kapitel 2.2 ,Bebauungsplan-
verfahren®). Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschaft
gilt gemanR § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig.

® Dr. Tillmanns Consulting GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 01.2015/1141, Hilden,08.05.2015
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Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit
in die Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung voraussichtlich berthrt werden.

8.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Obgleich auf eine entsprechende landschaftsokologische Begutachtung im Zuge des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet werden kann, wurden im
Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens Begehungen des Gelandes durchgefiihrt, um
maogliche streng oder besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach 8§ 10 Abs.
2 Nr. 10 und 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) innerhalb des Plangebietes
festzustellen.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemal § 44 BNatschG zu ermitteln, wur-
de in einer Abschatzung von Vorkommen und Betroffenheit, mit Hilfe der Auswertun-
gen der Prifprotokolle des LANUV, die Artengruppen genauer untersucht und die
detaillierten Ergebnisse in einem separaten Gutachten® dargelegt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nach der Auswertung der Natur-
schutzfachinformationssysteme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraum-
typen und Kartierungen vor Ort im Rahmen der geplanten Bebauung keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Durch
die Freilandkartierungen konnte im gebuhrenden Umfang nachgewiesen werden,
dass bei Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten zerstort
werden und durch die Inanspruchnahme von potenziellen Nahrungshabitaten keine
Verschlechterung zu erwarten ist.

Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis auf 8 39 BNatSchG (Bauzeitenbeschréan-
kung), um im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaf 8§ 44 BNatSchG auszuschlie3en. Da-
mit kann bereits auf Ebene des Bebauungsplanes ein positiver Beitrag zum Arten-
schutz geleistet werden.

Um einen positiven Beitrag zur Artenvielfalt zu leisten, setzt der Bebauungsplan fur
die Bepflanzungsmal3hahmen gezielt fruchttragende Gehdlze fest, die zahlreichen
Vogelarten als Nahrungsquelle dienen (,Vogelnédhrgehdlze* wie z. B. Vogel-Kirsche,
WeilRdorn, Holunder).

Insgesamt sind durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz zu erwarten.

8.2 Schutzgut Klima/Luft

Fur das Plangebiet wird die wohnbauliche Entwicklung in Form von Mehrfamilien-
hausern vorbereitet. Diese Bauform stellt im Vergleich zum klassischen Einfamilien-
haus, also zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan, eine optimierte Bebauung
und Flachenausnutzung dar. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird es
folglich zu keiner erhdhten Flachenversiegelung und damit zu keiner Verschlechte-
rung der klimatischen und lufthygienischen Gegebenheiten kommen.

® ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Artenschutzrechtliche Prifung (ASP), Haan,
16.09.2016
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Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer geringfigigen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens und insofern mit einer geringfiigig héheren Schadstoffbelastung
zu rechnen. Im Verhaltnis zum gegenwartigen Planrecht ist diese Mehrbelastung je-
doch als sehr geringfugig einzustufen. Insbesondere den vorhandenen Grinstruktu-
ren entlang des Larmschutzwalls sowie den mit der Planung umzusetzenden grin-
ordnerischen MalRnahmen (vgl. Kapitel 7.8) kommt eine Bedeutung als Filter und
Puffer von verkehrsbedingten Luftschadstoffen zu. Durch die Blattmal3e wahrend der
Vegetationsperiode kénnen hier Rul3- und Feinstaubpartikel des angrenzenden Stra-
Renverkehrs gefiltert werden; zudem dient dieser Bereich der Frischluft- und Sauer-
stoffproduktion.

Als Freiflache kommt dem Plangebiet im Bestand eine Funktion als Kaltluftentste-
hungsflache zu. Aufgrund der Flachengrol3e ist diese jedoch nicht als bedeutsam fur
das Stadtklima zu beschreiben. Allerdings kdnnen von solchen Freiraumstrukturen
positive Effekte auf die umgebenden Siedlungsstrukturen ausgehen. Da jedoch das
Umfeld des Plangebietes durch Wohngarten und Freiflachen aufgelockert ist, ist hier
ein starker urbaner Warmeinseleffekt nicht gegeben. Zudem werden bei Umsetzung
der Planung ebenfalls Wohngéarten geschaffen sowie die vorhandenen Grinstruktu-
ren entlang des Larmschutzwalls nicht beriihrt, so dass diese Strukturen das Mikro-
klima positiv beeinflussen. Die geplanten Gebaudehthen haben keine starken Aus-
wirkungen auf die ortlichen Windregime, die der Kalt- und Frischluftentstehung die-
nen. Mal3geblich fir die Frisch- und Kaltluftversorgung in Leverkusen-Steinbtchel
sind die unmittelbar an den Siedlungskdrper anschlieRenden Auf3enbereiche sowie
die Lage zwischen dem Bergischem Land und der Rhein-Ebene in der Niederrheini-
schen Bucht.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Ausschluss von Feuerungen mit luft-
verunreinigenden Stoffen (vgl. Kapitel 7.7.2). Das Verbrennungsverbot im Bereich
Meckhofen wird vor allem aus lufthygienischen Griinden, wegen ungunstiger gelan-
deklimatischer Eigenschaften des Plangebietes festgesetzt. Das Verbot soll verhin-
dern, dass lokal wirksame Abgase der Feuerungsstatten (z. B. Feinstaub) mit den
hier auftretenden Kaltluftstromen in die tiefer gelegenen Wohnbereiche transportiert
werden. Ein Verzicht auf die Verbrennung von fossilen Brennstoffen tragt zur Redu-
zierung des CO2-Ausstol3es bei. Damit werden die Belange gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7
a), ¢) und e) BauGB bertcksichtigt und ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Luft-
reinhaltung geleistet.

Dariber hinaus ermoéglichen die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
eine energetisch optimierte Gebaudestellung und somit die Ausrichtung der Dachfla-
chen, die gemal des Klimaschutzprogrammes der Stadt Leverkusen die Nutzung
passiver Sonnenenergie zulassen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Unterbringung von Fahrradern sowie der
Ausstattung des Plangebietes mit Lade-Infrastruktur fir E-Mobilitat kbnnen zusatzli-
che Anreize zur nicht-motorisierten bzw. emissionsarmen Mobilitat geschaffen und
ein positiver Beitrag zum Klima- und Umweltschutz geleistet werden.

Insgesamt werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft festgestellt.

8.3 Schutzgut Landschaft, Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Umfeld der vorhandenen Siedlungsstrukturen, wel-
che aus Wohngebauden und Gartengrundstticken bestehen. Der Planbereich liegt im
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Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Leverkusen (vgl. Kapitel 5.4).
Dennoch werden durch die Lage des Plangebietes und die geplante Bebauungs kei-
ne landschaftlichen Bezlige oder schutzwiirdigen Blickachsen gestort oder unterbro-
chen. Eine optische Beeintrachtigung des Ortsbildes besteht bei Durchfiihrung der
Planung nicht. Bei Verwirklichung des Flachennutzungsplanes durch einen Bebau-
ungsplan tritt der Schutz des Landschaftsplanes zurtck.

In rund 270 m Entfernung vom Plangebiet liegt in westlicher Richtung, jenseits des
Siedlungskorpers, das Landschaftsschutzgebiet ,Ophovener Mihlenbachtal und
Driescher Bachtal* (LSG 4908-0026); rund 300 m sudwestlich des Plangebietes be-
findet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Leimbachtal, Létzelbachtal* (LSG 4908-
0027). Es werden fur die Landschaftsschutzgebiete Schutzziele beschrieben, die
jedoch aufgrund der grofRen Distanz zum Plangebiet durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht berihrt sind.

Weitere Schutzgebiete, wie z. B. Naturschutzgebiete, gemeldete Natura-2000-
Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete), Biotopflachen, geschiitzte Alleen oder Ver-
bundflachen befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet bzw. deren
Schutzzwecke sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes aufgrund der grof3en
Distanz nicht berihrt.

Insgesamt werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sowie auf Schutzgebiete festge-
stellt.

8.4 Schutzgut Boden / Flache

Fur das Plangebiet liegen gemal der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen
im Mal3stab 1:50.000 (BK50) als nattrlich dominierender Bodentyp Parabraunerden
mit besonderen Regelungs- und Pufferfunktionen sowie einer natirlichen Boden-
fruchtbarkeit vor. Die Schutzwirdigkeit der Béden wird gemald BK50 als besonders
schutzwrdig eingestuft. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass das natirli-
che Bodengefiige durch die vorhandene anthropogene Nutzung des Plangebietes im
innerstadtischen Kontext weitgehend tberformt ist. Bereits mit dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 35/1ll wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes geschaffen. Auf Ebene des Bebau-
ungsplanes sind keine weiteren bodenbezogenen Festsetzungen erforderlich, da
insbesondere im Auf3enbereich grof3flachig schutzwirdige Béden vorhanden sind
und innerhalb des anthropogen Uberformten Siedlungskorpers keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die schutzwirdigen Boden zu erwarten sind.

Durch die Neuversiegelung der vorliegenden Griunlandbrache und weiterer Boden-
auf- und abtragarbeiten bei Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Eingriff in das
Schutzgut als erheblich einzustufen. Durch den vorliegenden Bebauungsplan der
Innenentwicklung werden Flachen im Siedlungsgeflige fur eine Wohnbebauung vor-
bereitet; dabei werden diese Flachen jedoch einer Neuausweisung von Baugebieten
am Siedlungsrand im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden vor-
gezogen.

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35/1ll, 5. Anderung festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 wird im Bebauungsplan Nr. 222/111 beibehalten. Die Ober-
grenze fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach 8§ 17 BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete werden bertcksichtigt. Damit wird gemald § 1a BauGB
dem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden zur Vermeidung
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zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fur die bauliche Nutzung Rechnung ge-
tragen und der Innenentwicklung der Vorrang vor der Aul3enentwicklung gegeben.

Fur das Plangebiet wird die wohnbauliche Entwicklung in Form von Mehrfamilien-
hausern vorbereitet. Diese Bauform stellt im Vergleich zum klassischen Einfamilien-
haus, also zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan, eine optimierte Bebauung
und Flachenausnutzung dar. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird es
folglich zu keiner erhdhten Flachenversiegelung und damit zu keiner Verschlechte-
rung der Versiegelungsrate im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht kommen.

Zusatzlich werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit Beachtung der
allgemeinen anerkannten Regeln der Technik (insbesondere DIN 18915 ,Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten, DIN 18300 ,Erdarbeiten® und
DIN 19639 ,Bodenschutz in der Planung und Umsetzung von Baumaflinahmen®) so-
wie des § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes hinreichende MaflRnahmen zum Bodenschutz bericksichtigt. Dartber
hinaus gehende bodenbezogene MalRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes sind
daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Tiefgaragen
fest, die eine Uberdeckung mit einer mindestens 50 cm machtigen Vegetationstrag-
schicht aufweisen missen. Damit kann eine oberirdische Vegetation und freiraum-
planerische Aufwertung der Freiflachen des Plangebietes gewéhrleistet sowie etwai-
ge negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden abgemildert werden. Durch die
gartnerische Gestaltung der Freibereiche kdonnen diese Flachen zukinftig unter an-
derem als Vegetationsstandort, Lebensraum fir Bodenlebewesen und teilweise als
Flachen mit Filtervermdgen dem Naturhaushalt sowie dem Boden-Wasser-Haushalt
dienen.

Gemald Stellungnahme der Fachabteilung 322 - Boden / Natur / Umweltvorsorge,
Umweltplanung der Stadt Leverkusen liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf
Altlasten, Verdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen vor.

Insgesamt werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Boden festgestellt.

8.5 Schutzgut Wasser

Wie bereits fir das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Pla-
nung im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan zu Neuversiegelungen. Hier-
durch kann die Grundwasserneubildungsrate beeinflusst werden. Aufgrund der durch
die Planung zu erwartenden Begrinung der Wohngarten und Gemeinschafts-
Freiflachen, der Dachflachenbegriinung von Garagen sowie der Tiefgarageniberde-
ckung mit einer Vegetationstragschicht kann dennoch ein positiver Beitrag zur Rick-
haltung des Niederschlagswassers und damit zur Grundwasserneubildung erwartet
werden. Mit Einhaltung der gemald 8 17 BauNVO genannten Obergrenzen fur die
Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete und der
flachensparenden Bebauung mit Mehrfamilienh&usern kann ein wesentlicher Beitrag
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden (Flachenversiegelung) und damit
zum Schutzgut Wasser (respektive Grundwasser) geleistet werden.

Hinweise auf Altlasten, Verdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gungen liegen nicht vor, so dass entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser (respektive Grundwasser) ausgeschlossen werden kdnnen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht Teil eines festgesetzten oder
geplanten Wasserschutzgebietes, Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebietes. Im
Plangebiet oder angrenzend befinden sich keine Oberflachengewasser; somit befin-
det sich das Plangebiet aul3erhalb von Hochwasserschutzgebieten oder von festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten. Ferner befinden sich keine Grundwassermess-
stellen.

Insgesamt werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser festgestellt.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND ABWAGUNG

9.1 Allgemeine Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 222/l ,Steinbichel - Meckhofer Feld/Berliner Stral3e“ ver-
folgt die Etablierung von Geschosswohnungsbau, um dem dargestellten Wohnbau-
landbedarf Rechnung zu tragen. Zur Erreichung dieses Zieles bedarf es der Auswei-
sung von allgemeinen Wohngebieten und gréf3eren Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

9.2 Immissionen / Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bertcksichtigen. Das bedeutet, dass
unter Anderem schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen so-
weit wie moglich zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu
den Emissionsquellen einzuhalten. In stadtebaulich integrierten Bereichen, in dem
sich auch das Plangebiet befindet, sind solche Abstdnde nicht immer in ausreichen-
dem Mal3e realisierbar. In Bezug auf den Immissionsschutz sind im Wesentlichen die
Gerauschimmissionen infolge des Verkehrslarms der Berliner Straf3e (L 188) und der
StralRe Meckhofer Feld mal3geblich. Immissionen aus Gewerbeldarm, Schienenver-
kehrslarm oder Sportlarm liegen nicht vor.

Die schalltechnische Untersuchung’, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erarbeitet wurde (vgl. Kapitel 7.7.1) kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Stra-
Renverkehrslarm in Teilen des Plangebiet tags und nachts die Orientierungswerte
der DIN 18005 uberschritten werden. Aus stadtebaulichen Grinden kdnnen im Be-
reich der in Rede stehenden Stral3en keine (weiteren) aktiven Schallschutzmaf3nah-
men errichtet werden. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden
im Bebauungsplan daher fur Teilbereiche des allgemeinen Wohngebietes passive
SchallschutzmalRnahmen an AufRenbauteilen von Aufenthaltsraumen entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Fassung Januar 2018) fest-
gesetzt. In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorge-
nommenen Untersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundséatzlich
davon ausgegangen werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet in einem ausreichenden MalRe Rech-
nung getragen wird.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, innerhalb eines Parkstandes im Kreuzungs-
bereich ,Meckhofer Feld / Berliner Strafl3e”, befindet sich eine Wertstoffinsel mit ei-
nem Altglas-Container. Von der Benutzung des Altglas-Containers gehen Larmemis-

" Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 214635-01.03, Rheine, 16.03.2018
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sionen auf das Plangebiet ein. Um die immissionsschutzrechtlichen Belange zur
Wertstoff-Insel zu bewerten, wurde eine schalltechnische Stellungnahme?® erarbeitet
und gutachterlich dargelegt, welche aktiven, passiven oder organisatorischen Larm-
schutzmalBnahmen ergriffen werden kénnen. Ein aktiver Larmschutz in Form einer
Einhausung/Einfriedung des Containers ist aus stadtebaulichen und technischen
Grunden nicht anwendbar.

Ein Abstand von mindestens 12 m zwischen geplanter Bebauung und Altglas-
Container (VGH Baden-Wdurttemberg, 07.07.2016, Az.: 10 S 579/16) kann fur das
Plangebiet nicht eingehalten werden, da insbesondere die bauordnungsrechtlich ein-
zuhaltenden Abstandflachen der Baukorper, die stadtebaulichen Planungsziele zur
nachhaltigen Deckung der hohen Wohnraumnachfrage, sowie der sparsame, scho-
nende und effiziente Umgang mit Grund und Boden dem entgegenstehen. Auch
ergaben sich damit deutliche Flachenverluste fur die rickwartigen Grun- und Freian-
lagen des Plangebietes. Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 35/Ill ,Wohnbereich
Sandberg und Kleingartenanlage Meckhofen* aus dem Jahre 1994, zuletzt gedndert
in der 5. Anderung von 2006, wird die wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes
vorbereitet und damit auch die Anordnung der Baugrenzen stadtebaulich begrindet.

Im weiteren Verfahren wird daher, vor Umsetzung des Bebauungsplanes, die Stand-
ortverlagerung der Wertstoffinsel mit dem zustandigen Abfallbetrieb sowie den zu-
standigen Fachamtern der Stadt Leverkusen abgestimmt. Bei der Standortwahl ist
ein Mindestabstand von 12 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung (bzw. zu sonsti-
gen schutzbedurftigen Nutzungen), die verkehrliche Erreichbarkeit fir Kfz und Abhol-
fahrzeuge sowie die verkehrssichere Erreichbarkeit fur Fuldgéanger zu bertcksichti-
gen. Ein moglicher Standort, der diese Kriterien erfillt, ist die 6ffentliche Freiflache im
Kreuzungsbereich ,Meckhofer Feld / Am Muhlenbach®. Mit der Standortverlagerung
konnen Immissionskonflikte zur bestehenden und kinftigen Wohnbevolkerung aus-
geschlossen werden, die Planungsziele und -zwecke des Bebauungsplanes werden
berticksichtigt und es wird zusatzlich der 6ffentliche Parkraum seinem ursprtinglichen
Nutzungszweck wieder zugefihrt.

Der o6stlich bestehende Kinderspielplatz ist gemaR der allgemeinen Rechtsauffas-
sung als sozialadaquat vertraglich einzustufen, so dass durch dessen Nutzung nega-
tive Auswirkungen auf die bestehende oder kiinftige Wohnbevdlkerung ausgeschlos-
sen werden kdnnen.

Durch das geringe zu erwartende Verkehrsaufkommen und die Unterbindung von
Durchgangsverkehren ist kein erhebliches Unfallrisiko fur Verkehrsteilnehmer zu er-
warten. Ein Anstieg der Luftschadstoffbelastung wird ebenfalls aufgrund der stadte-
baulichen Gegebenheiten nicht zu verzeichnen sein (vgl. Kapitel 8.2).

Hinweise auf Altlasten, Verdachtsflachen oder sonstige Bodenverunreinigungen lie-
gen fur das Plangebiet nicht vor, so dass uber den Direktpfad oder durch die Wirk-
pfade Boden-Grundwasser-Mensch oder Boden-Nutzpflanze-Mensch keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten sind. Hinweise auf
Kampfmittel liegen fir das Plangebiet ebenfalls nicht vor. Der Bebauungsplan enthéalt
einen Hinweis zum Umgang bei etwaigen Kampfmittelfunden (Gefahrenabwehr), um
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rech-
nung zu tragen. Storfallbetriebe sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden,
so dass MalRnahmen i. S. d. Storfallverordnung nicht erforderlich sind. Das Plange-

® Kotter Consulting Engineers, Schalltechnische Stellungnahme, Rheine, 25.09.2017
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biet liegt gemaR Baugrundgutachten® in der Erdbebenzone 0, so dass Gefahrdungen
durch mechanische Bodenbewegungen ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet stellt sich in der Realnutzung Uberwiegend als baulich ungenutzte
Grinlandbrache dar und wird zur informellen Freizeitgestaltung und Naherholung
(u. a. Hundeauslauf) sowie als fu3laufige Wegeverbindung (Trampelpfade) zum 0st-
lich bestehenden Kinderspielplatz genutzt. Aufgrund der Plangebietsgrof3e und der
vorhandenen Topographie kann die Nutzung der Flachen zur Freizeitgestaltung je-
doch nicht als sehr ausgepragt beschrieben werden. Der ,Platz der Sonnenuhr” als
Bestandteil des Geltungsbereichs eignet sich durch die vorhandenen Absperrungen
fur z. B. das informelle Kinderspielen. Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
wird die Platzflache als offentliche Straf3enverkehrsflache festgesetzt. Um weitere
Parkplatzflachen im Quartier zu ermdglichen, sind im stadtebaulichen Entwurf weite-
re Parkplatze am Platz der Sonnenuhr unter Beriicksichtigung des teilweisen Ver-
bleibs der Platzflache vorgeschlagen und im Bebauungsplan als nachrichtliche Uber-
nahme enthalten (vgl. Kapitel 7.5). Ein eventueller Zugriff sowie eine Anordnung der
vorgeschlagenen Parkstdnde erfolgt in der StralRenplanung unter Bertcksichtigung
der offentlichen Belange vor Umsetzung des Bebauungsplanes. Dariiber hinaus be-
stehen in der Umgebung des Plangebietes ausreichende formelle Angebote zur
Naherholung und fir das Kinderspiel (Grinanlagen, Spielplatze) sowie unmittelbar
an den Siedlungskorper angrenzend der landschaftlich gepréagte Aul3enbereich. Die
FuRwegeverbindung zum Kinderspielplatz wird Uber Gehwegeflachen im Bebau-
ungsplan gesichert.

Insgesamt sind bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

9.3 Verkehr / Mobilitat
Auswirkungen auf das bestehende StraRennetz

Fur das Plangebiet wird die wohnbauliche Entwicklung in Form von Mehrfamilien-
hausern vorbereitet. Diese Bauform stellt im Vergleich zum klassischen Einfamilien-
haus, also zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan, eine optimierte Bebauung
dar, so dass die stadtebaulichen Ziele zur Wohnraumvorsorge in Leverkusen nach-
haltig gedeckt werden kénnen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist folg-
lich mit einer geringfigigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Im Ver-
haltnis zum gegenwartigen Planrecht ist diese Mehrbelastung jedoch als sehr gering-
fugig einzustufen, da u. a. der Kfz-Besatz bei Mehrfamilienhausern allgemein gerin-
ger ausféllt als bei Einfamilienhdusern. Die vorhandenen Stra3enquerschnitte sowie
die malR3geblichen Verkehrsknoten sind mit dem ursprtinglichen Bebauungsplan Nr.
35/l ,Wohnbereich Sandberg und Kleingartenanlage Meckhofen* aus dem Jahre
1994, zuletzt rechtskraftig vorliegend in der 5. Anderung aus dem Jahre 2006, bereits
ausreichend dimensioniert, so dass eine Aufnahme der geringfiigigen Zusatzverkeh-
re gewahrleistet ist. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen wesentliche nega-
tive Auswirkungen auf das bestehende, umliegende Stral3ennetz ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
wurden Anregungen zum bestehenden Parkdruck gegeben. Bereits mit dem Bebau-

° Dr. Tillmanns Consulting GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 01.2015/1141, Hilden,08.05.2015



: Bebauungsplan Nr. 222/l ,, Steinblichel - Meckhofer Feld/Berliner StralRe ,, Seite 29

ungsplan Nr. 35/111 wurde die wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes vorberei-
tet, so dass bereits mit dieser Planung der Stell- und Parkplatzbedarf fir das Plange-
biet berucksichtigt wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geht eine Anderung der zu erwartenden
Wohneinheiten einher. Es sind ca. 67 Mietwohnungen in unterschiedlichen Woh-
nungsgrofRen vorgesehen. Aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten wurden zusatz-
liche offentliche Parkplatze bzw. private Besucherstellplatze in der Planung bertck-
sichtigt.

Daruber hinaus wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens der offentliche Park-
raum im Umfeld des Plangebietes gutachterlich erfasst'. Im Ergebnis lasst sich zu-
sammenfassen, dass der offentliche Parkraum im Untersuchungsgebiet zwar nahezu
ausgelastet, jedoch nicht Uberlastet ist. Fir den erhobenen Untersuchungsraum wur-
de eine Auslastung der offentlichen Parkplatze von etwa 80 % festgestellt; es beste-
hen somit noch freie Kapazitaten.

Dartber hinaus werden die durch die Planung induzierten Stellplatzbedarfe im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens unter Berucksichtigung aktueller, bauord-
nungsrechtlicher Vorgaben auf den privaten Grundstiicken selbst in Form von unter-
irdischen und oberirdischen Stellplatzen nachgewiesen (vgl. Kapitel 7.4). Uber einen
stadtebaulichen Vertrag soll gewahrleistet werden, dass ein um 50 % erhohter Stell-
platzschlissel von 1,5 privaten Stellplatzen pro Wohneinheit umgesetzt wird.

Hierfur stellt der Bebauungsplan ausreichende Flachen zur Bedarfsdeckung zur Ver-
fugung. DarUber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan inner-
halb der festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflache weitere 6ffentliche Park-
platze fur den Stadtteil sowie Besucherstellplatze auf privatem Grund fur die Neube-
bauung vor (vgl. Kapitel 7.5).

Wesentliche negative Auswirkungen zum bestehenden Parkdruck auf die 6ffentlichen
Parkplatzflachen und damit verbundene Parksuchverkehre kdnnen mit Umsetzung
des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.

Alternative Mobilitatsangebote

Gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind in der Bauleitplanung die Belange der Mobilitat
zu bericksichtigen. Die stadtebauliche Entwicklung soll demnach auf die Vermei-
dung und Verringerung von Verkehr sowie auf die Forderung des nicht-motorisierten
Verkehrs ausgerichtet sein.

In diesem Zusammenhang ermdglicht der Bebauungsplan im Rahmen des 8§ 9
BauGB die Unterbringung von Fahrradern und die Ausstattung des Plangebietes mit
Lade-Infrastruktur fir Elektromobilitat (vgl. Kapitel 7.4). Damit sollen zusatzliche An-
reize zur nicht-motorisierten bzw. emissionsarmen Mobilitdt geschaffen und ein posi-
tiver Beitrag zum Umweltverbund, zum Klimaschutz sowie insgesamt auf den Ver-
kehr geleistet werden. Weitere alternative Mobilitatsangebote, wie z. B. Car-Sharing,
konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Umsetzung kommen; da-
mit kdnnen positive Auswirkungen auf den Kfz-Besatz und auf den ruhenden Verkehr
einhergehen.

10 Leinfelder Ingenieure GmbH, Parkraumerhebung, Haan, September 2017
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10. PLANVOLLZUG

10.1 Bodenordnung
Bodenordnungsmaflinahmen sind zum derzeitigen Kenntnisstand nicht erforderlich.

10.2 Kosten und Durchfuhrung der Planung

Finanzielle Auswirkungen fur die Stadt Leverkusen sind nicht zu erwarten. Die mit
der Planung verbundenen Kosten werden mit dem Investor Uber einen stadtebauli-
chen Vertrag geméal § 11 BauGB geregelt.

10.3 Stadtebaulicher Vertrag

Vor Satzungsbeschluss wird mit dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag gemaf
8 11 BauGB abgeschlossen, der u. a. folgendes regeln soll:

= Umsetzung der zusatzlichen 11 Parkplatze im Bereich der Strae ,Meckhofer
Feld” (Gem. Steinbtichel, Flur 19, Flurstiick 615) am Platz der Sonnenuhr (Uber-
nahme der Planungskosten durch den Investor)

= Umsetzung von zusatzlichen 6 Besucherstellplatzen auf privatem Grundstick
(Gem. Steinbuchel, Flur 19, Flurstiick 255)

= Umsetzung von 1,5 privaten Stellplatzen pro Wohneinheit

= Umsetzung von Wegeflachen fur Geh- und Fahrflachen zugunsten der Allge-
meinheit (Gem. Steinbuchel, Flur 19, Flurstiick 255) zur Anbindung des beste-
henden offentlichen Kinderspielplatzes und von zusatzlichen Besucherstellplat-
zen

= Verlagerung der vorhandenen Wertstoffcontainer und Herrichtung des neuen
Standortes

= Umsetzung von MalBhahmen zur Forderung umweltfreundlicher Mobilitat (z. B.
Fahrradabstellanlagen, Infrastruktur fur Elektromobilitat, Car- und Ridesharing).

Die im stadtebaulichen Vertrag zu regelnden Punkte stehen in Abhangigkeit mit der
Realisierbarkeit der einzelnen Mallnahmen (z. B. technische Voraussetzungen fir
Ladestationen), der tatsachlich zu umsetzenden Anzahl der Wohneinheiten im Bau-
genehmigungsverfahren (z. B. bei der erforderlichen Anzahl der Stellplatze) sowie
teilweise in Abhangigkeit zu Drittanbietern (z. B. bei Carsharing-Angeboten). Im stad-
tebaulichen Vertrag werden daher die 0. g. Vertragsbestandteile vor dem Satzungs-
beschluss konkretisiert und verbindlich geregelt.

10.4 Gutachten

Folgende Gutachten und Unterlagen wurden bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes verwendet:

= Dr. Tillmanns Consulting GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 01.2015/1141, Hil-
den, 08.05.2015

= Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 214635-01.01, Rhei-
ne, 05.09.2016 (mittlerweile Gberholt, s. u.)

= Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 217343-01.02, Rhei-
ne, 04.10.2017 (mittlerweile Gberholt, s. u.)
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= Koétter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 217343-01.03, Rhei-
ne, 16.03.2018

= Kotter Consulting Engineers, Schalltechnische Stellungnahme zum geforderten
Abstand der geplanten Wohnbebauung im Bebauungsplan Leverkusen Meck-
hofer Feld zu einer Wertstoffinsel, Rheine, 25.09.2017

» SR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Artenschutzrechtliche Prufung
(ASP), Haan, 16.09.2016

= Leinfelder Ingenieure GmbH, Parkraumerhebung, Haan, September 2017

10.5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 8.987 m2 89,0 %
StraRenverkehrsflache ca. 1.086 m2 11,0 %
Gesamtflache ca. 10.073 m2 100,0 %

Leverkusen, den

Petra Cremer

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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