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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 offent-
lichen Grunflachen verlauft 6stlich in Nord-Sid-Richtung die Berliner Strafl3e (L 188),
jenseits der Berliner Stral3e befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 252, 255,
301, 351, 443, 444, 476 und 615 in der Gemarkung Steinblchel, Flur 19. Die Grol3e
des Plangebietes betragt rund 1 ha (10.073 m2).

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. 35/11l, 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
Bebauungsplanes Nr. 35/11l die Planungsintention, ein Wohngebiet und bedarfsge-
rechten Wohnraum zu entwickeln. Es hat sich jedoch gezeigt, dass das Wohngebiet
in der geplanten Form keine ausreichende Nachfrage erfuhr. Daher ist in Teilberei-
chen dessen Modifikation flr eine zielorientierte Entwicklung des Gebietes erforder-
lich.

Es ist die Errichtung zusatzlicher Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienwohn-
hausern beabsichtigt, die weitestgehend der Planungsintention des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 35/, 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 Lickenschluss der vor-
handenen Wohnbebauung zu erreichen. Zur Umsetzung der Planung ist die Auflo-
sung der neun kleingliedrigen tberbaubaren Grundstticksflachen zugunsten von
sechs gréReren Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich.

Es ist langs der StralRe Meckhofer Feld eine 3-geschossige Bebauung mit Park-
ITiefgaragengeschoss vorgesehen. Die Gebaude ordnen sich parallel zur Stral3e
analog dem Ansinnen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an und reagieren auf
die Hohenlagen des topografisch bewegten Geldndes. Insgesamt sind ca. 67
Wohneinheiten im Plangebiet vorgesehen.

2.2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 222/111 ,Steinbtichel - Meckhofer Feld/Berliner Stral3e* wird
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB aufgestellt.
Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die den Schwellen-
wert von 20.000 m2 nicht erreicht oder Gberschreitet. 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-
gen angeschlossen und dadurch die Inanspruchnahme von anderweitigen Flachen
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im AufRenbereich im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i. V. m. § 1a Satz 2 BauGB
vermieden werden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, 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 flr die Anwendung des 8§ 13a BauGB bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes als gegeben. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13a
Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar 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, geman
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 friihzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer Blirgerver-
sammlung am 15.03.2017 im Pfarrsaal St. Nikolaus, Berliner Stral3e 173 in Lever-
kusen-Steinbuchel. Zudem konnten im Zeitraum vom 07.03.2017 bis 07.04.2017 der
stadtebauliche Entwurf, der Bebauungsplan-Vorentwurf einschlief3lich Begriindung
und weiteren Unterlagen durch Aushang im Verwaltungsgebaude der Stadt Lever-
kusen (Elberfelder Haus, Hauptstraf3e 101) und Uber die Internetseite der Stadt Le-
verkusen eingesehen werden.

In der Zeit vom 07.03.2017 bis zum 07.04.2017 konnte die Offentlichkeit schriftlich
Anregungen zur Planung einreichen. In der gleichen Zeit wurden die Behdrden und
Trager 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 Pla-
nung gemal 8§ 4a Abs. 1 BauGBi. V. m. 8 1 Abs. 7 BauGB ein.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Insgesamt sind drei schriftliche AuRBerungen beim Fachbereich Stadtplanung einge-
gangen, einschlief3lich einer Stellungnahme des BUND — Bund fir Umwelt und Na-
turschutz Deutschland. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurden im Wesentlichen Anregungen und Bedenken zu folgenden Themen vorge-
tragen:

» bestehende Grin- und Freizeitflachen

= Energiestandards bei der Hochbauplanung
» bestehender Larmschutzwall

= VerkehrserschlieBung, Stralenflihrung

= Unterbringung des ruhenden Verkehres

» bestehender Parkdruck, Parksuchverkehre
* Qualitat des OPNV
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= Platz der Sonnenuhr” als Spielflache
= Dbestehende Ferngasleitung

Die vorgebrachten AuRBerungen und Anregungen wurden gepruft und hinsichtlich der
Themen Unterbringung des ruhenden Verkehres, Parkdruck, Ferngasleitung und be-
stehende Griun- und Freizeitflachen teilweise beriicksichtigt.

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager dffentli-

cher Belange

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1
BauGB. Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Auf3erungen 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 AuRerungen wurden gepriift und weitgehend beriicksichtigt.

Gemal} des Beschlusses des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen
vom 16.04.2018 wurde hinsichtlich der Stellungnahme des Landesbetriebes Stra-
Renbau NRW (Stellungnahme 1I/B 7) eine formale Anderung der Abwagung vorge-
nommen. Die Anderungen sind kursiv hervorgehoben.

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslequng

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat
am 16.04.2018 die offentliche Auslegung gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen
(Vorlage 2018/2061). Die o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der um-
weltrelevanten Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen erfolgte im
Zeitraum 24.05.2018 bis einschlieflich 25.06.2018 durch Aushang im Verwaltungs-
gebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus, Hauptstraf3e 101). Zudem konnten
die 0. g. Dokumente zur Auslegung Uber die Internetseite der Stadt Leverkusen ein-
gesehen werden.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemar

8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorge-
tragen.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur 6ffent-
lichen Auslequng
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Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen betrafen im We-
sentlichen folgende Aspekte:

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Richtfunkstrecken
- Anregungen zu Car- und Bike-Sharing-Angeboten

- Hinweise und Vorgaben zur verkehrlichen ErschlieBung und diesbezuglicher
Auswirkungen

- Anregung zur Niederschlagswasserbeseitigung

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

- Hinweise zur Kriminalpravention

- Anregung zur Erh6éhung der Stellplatzzahlen

- Hinweise zur Abfallentsorgung

- Hinweise zur Entwasserung

- Anregung zur Festsetzung von Entwasserungsmaflinahmen

- Hinweise zur Léschwasserversorgung und Anforderungen der Feuerwehr

Die vorgebrachten Stellungnahmen mit Informationen und Hinweisen werden zur
Kenntnis genommen.

Den vorgebrachten Stellungnahmen zur Erh6hung der Stellplatzkapazitaten und zur
Festsetzung der Entwasserungsmalfinahmen wird nicht gefolgt.

Den vorgebrachten Stellungnahmen zu Car- und Bike-Sharing-Angeboten und zur
Niederschlagswasserbeseitigung werden zur Kenntnis genommen.

Erganzung der textlichen Festsetzungen

Das unter Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen festgesetzte Brennstoffverbot wurde
rechtlich gepruft. Unter dem Ausschluss von Brennstoffen ist der Brennstoff Holz
nunmehr zusatzlich in die Festsetzungen mit aufzunehmen. Die bisher unter Aus-
schluss von Verbrennungsanlagen genannten ,Einzelfeuerungen (offene Kamine)*
sind nunmehr nicht mehr Gegenstand der Festsetzung. Nahere Erlauterungen hierzu
kénnen den Kapiteln 7.7.2 und 8.2 dieser Begriindung entnommen werden. Die An-
derungen sind von o6ffentlichem Interesse, daher werden sie Gegenstand einer Vor-
lage fur die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes.

In der rechtlichen Konsequenz wird hiermit eine erneute 6ffentliche Auslegung ge-
mal 8§ 4a Abs. 3 BauGB vorgenommen und ein Abwagungsbeschluss durch den Rat
der Stadt Leverkusen soll vorgezogen werden.

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.
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Da das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 222/I1l ,Steinbuchel — Meck-
hofer Feld/Berliner StralRe* bereits weit vorangeschritten ist, wird die Uberleitungs-
vorschrift gemald § 245c BauGB angewendet. Demnach kénnen Verfahren, die vor
dem Stichtag am 13.05.2017 férmlich eingeleitet worden sind und die Beteiligung
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB vor dem Stichtag am 16.05.2017 eingeleitet worden ist,
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 fir die Abwagung von Bedeutung sind, im
Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungen gemaf 88 3 und 4 BauGB auch nach den
Rechtsvorschriften, die vor dem o. g. Stichtag Geltung hatten, umfassend ermittelt
und bewertet wurden. Gleichermaf3en kann auch sichergestellt werden, dass die we-
sentlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter im Sinne des § 1
Abs. 4 Nr. 7 BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB ermittelt und bertcksichtigt wurden; eine Umweltprifung ist im beschleunig-
ten Verfahren 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 wachst 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 Bevolkerungswachstum 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 zuséatzlicher Bauland-
bedarf von 123 ha Bruttobauland errechnet worden. Der aktuell giltige Flachennut-
zungsplan mit Planungszeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbaufla-
chenpotentialen in Héhe von 76 ha aus (Stand: Februar 2016). Hierzu sind die
Wohnbauflachenpotentiale der Neuen Bahnstadt Opladen mit 5 ha hinzuzurechnen.
Im Ergebnis dessen sind 42 ha an zusatzlichen Wohnbauflachen erforderlich, welche
im Flachennutzungsplan bislang nicht dargestellt sind. Die derzeit vorhandenen Bau-
flachenpotentiale fir den Wohnungsbau mussen vor diesem Hintergrund in Ganze
einer Wohnnutzung zugefihrt werden, um das stadtische Ziel einer stabilen Wohn-
bevolkerung zu erreichen.

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

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich &lter. Dieser demo-
graphische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fuhrt wahrscheinlich zu einem
hoheren Bedarf an Singlehaushalten sowie seniorengerechten und in Teilen bezahl-
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 Attraktivitdt gewinnen und zugleich
zielgruppenspezifische Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot
versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der Stadt zu halten. Bis
2020 sollen deshalb jahrlich 250 Wohneinheiten als Eigenheime und 160 Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau entstehen. Dies entspricht 225 Gebauden in Ei-
genheimbauweise und ca. 30 Wohngebauden in Geschossbauweise.
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4. PLANUNGSZIELE

Der Bebauungsplan Nr. 222/I11 ,Steinblchel - Meckhofer Feld/Berliner Stral3e” 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 o. g. Ausgangslage ins-
besondere im Segment des Geschosswohnungsbaues, 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 fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen,
Dienstleistungen sowie siedlungszugehorige Grin- und Sportflachen.

Der Bebauungsplan entspricht damit geman 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung.

5.2 Flachennutzungsplan

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

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

5.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35/1ll
~Wohnbereich Sandberg und Kleingartenanlage Meckhofen® aus dem Jahr 1994,
zuletzt rechtskréftig vorliegend in der 5. Anderung aus dem Jahr 2006.
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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 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 festgesetzt und entspricht damit der Ober-
grenze zum Mal3 der baulichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO flr allgemeine Wohn-
gebiete. Der Bebauungsplan trifft in den allgemeinen Wohngebieten in Teilen unter
anderem Festsetzungen zur zulassigen Geschossigkeit (1l - 111), zur Dachform (Sat-
teldach), zur Dachneigung (25° - 45°) sowie zur minimal bzw. maximal zulassigen
Traufhohe. Die festgesetzten Baugrenzen (iberbaubare Grundstticksflachen) sowie
die maximal zuldssigen Traufhéhen ermdéglichen eine Bebauung mit vergleichsweise
kleinteiligen Baukdrpern (Einfamilienh&user).

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des gultigen Landschaftsplanes der Stadt
Leverkusen. Der Landschaftsplan trifft fir den Gberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes das Entwicklungsziel ,Anreicherung einer im ganzen
erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen®. Fir
einen kleinen Teilbereich im Stidwesten wird das Entwicklungsziel ,Erhaltung einer
mit nattirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Land-
schaft“. Der Landschaftsplan der Stadt Leverkusen wird derzeit neu aufgestellt. Der
Vorentwurf des Landschaftsplanes sieht eine Zuriicknahme des Geltungsbereiches
fur das Bebauungsplangebiet vor.

Der Landschaftsplan gilt gemaf3 8 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz (LG NRW) nur fur
Flachen auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und aufRerhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungsplanen. Bei Verwirklichung des Flachennutzungs-
planes durch einen Bebauungsplan tritt der Schutz des Landschaftsplanes zuriick.
Mit Umsetzung des Bebauungsplanes als MalRnahme 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 Fauna-Flora-Habitat
(FFH)- oder Vogelschutzgebietes (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 stdéstlich an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen
Spielplatz. Die vorhandenen Pioniergehdlze sind grof3tenteils Weiden. Das Gelande
ist topografisch bewegt und fallt nach Osten um etwa zwei bis drei Meter ab. Im Os-
ten bzw. Stdosten grenzt an die 6ffentlichen Grinflachen ein Larmschutzwall an und
schirmt das Plangebiet von der 6stlich verlaufenden Berliner Strafl3e (L 188) ab.

Das Umfeld des Plangebietes ist heterogen durch eine Wohnbebauung in Form von
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausstrukturen sowie von Mehrfamilienhausbebau-
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ung mit bis zu zwei bzw. drei Vollgeschossen gepréagt. Der Uberwiegende Teil der
benachbarten Bebauung ist mit Sattel- bzw. Walmdachern traufstéandig entlang der
ErschlieBungsstral3en positioniert. Vereinzelt sind Krippelwalmdéacher sowie Punkt-
hauser mit Zeltdachern vorzufinden. Wie auch die Stral3en sind die vorhandenen
Hausgruppen radial bzw. m&andrierend im Siedlungsgeflige angeordnet.

5.7 Verkehr

Die heutige und kunftige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene
Stral3e Meckhofer Feld, die im ndérdlichen und stdlichen Bereich direkt an die Berli-
ner Stral3e (L 188) anbindet. Die 6értliche und tGberortliche Erschliel3ung fir den Indi-
vidualverkehr ist damit ausreichend gewahrleistet.

In unmittelbarer fu3laufiger Nahe besteht stdlich des Plangebietes die Bushaltestelle
Mathildenhof/Meckhofer Feld. Es bestehen hieriber Anschliisse zu den benachbar-
ten Stadtteilen von Leverkusen sowie nach Burscheid, Wermelskirchen und Kéln.
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 Uber 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
8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW)
zu erfolgen. Das vorliegende Baugrundgutachten® bestétigt die grundsétzliche Versi-
ckerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Bodenschichten. Auch ein An-
schluss an das bestehende Kanalnetz im Trennsystem ist grundsatzlich maoglich.
Damit ist die Regenwasserbeseitigung im Sinne des WHG auf Ebene des Bebau-
ungsplanes gewabhrleistet. Die konkretisierte Entwéasserungsplanung ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens, vor Umsetzung des Bebauungsplanes, zu erarbei-
ten und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

5.9 Gesamtstadtisches Seveso-ll-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH (TUV
Rheinland) ein gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept erarbeiten lassen, welches im
September 2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept geméaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen wurde. Die verbindliche Umsetzung der Inhalte erfolgt Gber die
formlichen Bauleitplane und sonstige stadtebauliche Instrumente.

Gemal} dem gesamtstadtischen Seveso-II-Konzept befindet sich das Plangebiet
nicht innerhalb der ermittelten angemessenen Achtungsabstande. Weitere Pla-
nungsvorgaben bestehen somit nicht.

6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Langs der StraRe Meckhofer Feld ist eine dreigeschossige Bebauung mit Park-
ITiefgaragengeschoss vorgesehen. Die Gebaude ordnen sich traufstdndig, parallel
zur StralRe analog dem Ansinnen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an und rea-

! Dr. Tillmanns Consulting GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 01.2015/1141, Hilden,08.05.2015
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gieren auf die HOhenlagen des topografisch bewegten Gelandes. Dem Zentralplatz
(,Platz an der Sonnenuhr*) kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, so dass die
Bebauung von diesem abrickt, wahrend die Bebauung nérdlich und stdlich den
Stral3enraum wieder stadtebaulich ,einengt”. Die Bebauung wird von der Stral3e
Meckhofer Feld erschlossen. Die privaten GriinrAume orientieren sich hingegen nach
Suden und Osten, in Richtung der angrenzenden offentlichen Grinflachen mit dem
offentlichen Spielplatz. Insgesamt sind ca. 67 neue Wohneinheiten im Plangebiet
vorgesehen. Zur Umsetzung der Planung ist die Auflésung der neun kleingliedrigen
uberbaubaren Grundstticksflachen zugunsten von sechs gré3eren Giberbaubaren
Grundstucksflachen erforderlich.

Uber eine zentrale Zufahrt an der StraRe Meckhofer Feld erfolgt die innere Erschlie-
Bung des gesamten Plangebietes fur den Kfz-Verkehr. Hiertiber werden neben den
Tiefgaragen auch oberirdische Stellplatze erreicht. Die innere Erschliel3ung dient
auch der ful3laufigen Zuwegung zum 0Ostlich angrenzenden offentlichen Spielplatz.

Neben den oberirdischen und unterirdischen privaten Stellplatzen auf den jeweiligen
Grundstiicken sind zudem bis zu 11 zusatzliche 6ffentliche Pkw-Parkplatze im 6ffent-
lichen StraRenraum vorgesehen, um der Erh6hung der zuldssigen Wohneinheiten
und dem bereits vorhandenen Parkdruck des Quartieres Rechnung zu tragen. 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 zuséatzlichen Wohneinheiten wurden zuséatz-
liche 6ffentliche Parkplatze bzw. Besucherstellplatze im Plangebiet beriicksichtigt.
Zudem wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet, dass ein erhdhter
Stellplatzschlissel von 1,5 privaten Stellplatzen pro Wohneinheit umgesetzt wird.

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

= Anzahl der privaten Stellplatze: 101

= Anzahl von Besucherstellplatzen auf dem privaten Grundsttick: 6

= Anzahl von o6ffentlichen Parkplatzen: 11

* Anzahl der Wohneinheiten: 67
Private Stellplatze pro Wohneinheit: 15
Offentliche Parkplatze/Besucherparkplatze pro Wohneinheit 0,25

Um die Einbindung der geplanten Bebauung und dessen Freirdume/Topografie quali-
tatsvoll zu gestalten, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (vor Umset-
zung des Bebauungsplanes) ein Freiflachengestaltungsplan erstellt, der die kiinftigen
Freiflachen gliedert und gestaltet sowie die Anbindung des 6ffentlichen Spielplatzes
aufzeigt.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 222/11l ,Steinblchel - Meckhofer
Feld/Berliner Stral3e” treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

7.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan, die beabsichtigte stadtebauli-
che Planung sowie die im Bestand an das Plangebiet anschlieRenden Nutzungsbe-
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reiche, wird fir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WAL und WA2) gemal
8§ 4 BauNVO festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 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) gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese Festsetzungen erfolgen entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung
an die im néheren Umfeld vorhandenen wohnbaulichen Nutzungsstrukturen. Ferner
erfolgt der Ausschluss von Nutzungen, da diese aufgrund des damit verbundenen
Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit
den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Damit wird in
den allgemeinen Wohngebieten der Schwerpunkt auf eine wohnbauliche Nutzung
fokussiert und die Einpassung in die angrenzenden Bestandsnutzungen gewéhrleis-
tet.

Die festgesetzten Nutzungen gehen Uber die Nutzungen eines ,reinen“ Wohngebie-
tes hinaus; mit dem Ausschluss der o. g. Nutzungen bleiben die Grundzlige eines
allgemeinen Wohnge