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Teil A: Grundlagen der Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 165/l ,Burrig - Alte Garten® sollen Wohnnut-
zungen in Form von Einfamilienhdusern durch einen Investor realisiert werden. Die
Stadt Leverkusen ist ihrerseits bestrebt, vor dem Hintergrund einer bestehenden
Nachfrage nach Einfamilienhdusern sowie dem fir Leverkusen prognostizierten Be-
darf an Wohnflache Flachenpotentiale zur Entwicklung von Wohnbebauung zur Ver-
fugung zu stellen. Dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird mit dem Bebauungsplan-
entwurf Nr. 165/11 ,Blrrig - Alte Garten” entsprochen.

Ziel der Planung ist die Errichtung von 6 Einfamilienh&usern in maximal 2-
geschossiger Bebauung. Erschlossen werden soll das Plangebiet tber eine Stich-
stral3e, welche sich an die Stral3e Alte Garten anbindet.

Folgende Ziele werden vorrangig durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
folgt:

e Verbesserung des Wohnraumangebotes im Sektor Einfamilienhauser in Burrig
e Erhalt und Entwicklung von Griinbeziehungen/Ortsrandbegriinung

Der Planungsbereich bietet fur die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigentum
gute Voraussetzungen. Der Standort ist durch die vorhandenen Strafl3en und Wege
erschlossen und liegt im Siedlungsgeflige. Die Flachen kdnnen zeitnah fur den Woh-
nungsbau aktiviert werden. Das vorhandene Baugebiet soll gegentber dem Land-
schaftsraum abgerundet und abgeschlossen werden.

Wohnbedarf

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen ist sowohl
durch Zuwanderung von aul3en, als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus,
nach wie vor gegeben.

Im Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Leverkusen wird das Ziel einer stabilen
Bevdlkerungsentwicklung 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 Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Die Zielprognose des Handlungspro-
gramms Wohnen ist damit nicht mehr aktuell.

Der Bevdlkerungsanstieg fihrt zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnflachen und
damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. In einer eigens errechneten Baulandbe-
darfsprognose von 2015 bis 2020 ist ein zusétzlicher Baulandbedarf von 123 ha Brut-
tobauland errechnet worden. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan mit Planungs-
zeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbauflachenpotentialen in Hohe
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 bis-
lang nicht dargestellt sind. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotentiale flr den
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Wohnungsbau missen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden, um das stadtische Ziel einer stabilen Wohnbevélkerung zu erreichen.

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demo-
graphische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und fuhrt wahrscheinlich zu einem
héheren Bedarf an Singlehaushalten sowie seniorengerechten und in Teilen preis-
werten Wohnungen. Um den demographischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu
bremsen, sollten mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen werden,
damit ,junge Haushalte® Immobilien erwerben kdnnen 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 die Stadt Leverkusen Haushalte mit Eigentumswinschen in der Stadt zu
halten. Bis 2020 sollen deshalb jahrlich 250 Wohneinheiten als Eigenheime und 160
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau entstehen. Dies entspricht 225 Gebauden
in Eigenheimbauweise und ca. 30 Wohngebauden in Geschossbauweise.

Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht nicht geeignet fir Geschosswohnungsbau,
deswegen liegt der Schwerpunkt des Bebauungsplanes auf der Planung von Einfa-
milienh&usern. Das neue Wohngebiet ist von gewisser Bedeutung fir die weitere
Entwicklung Leverkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch einen Inves-
tor kurzfristig dem Markt zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

2. Geltungsbereich und Verfahren
2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 ,Burrig - Alte Garten® befindet
sich im Stadtteil Birrig. Er umfasst grob umschrieben den unbebauten, rickwartigen
Bereich ostlich der StralRe Alte Garten.

Der Bereich wird
e im Westen durch die Ostliche Grenze des Flurstiickes Nr. 366 sowie die Flur-
stiicke Nr. 146 und Nr. 147, Gemarkung Blirrig, Flur 5,
e im Norden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 77 und 139 , Gemar-
kung Blirrig, Flur 5,
e im Osten durch die westliche Grenze des Flursttickes Nr. 366, Gemarkung
Barrig, Flur 5 und
e im Suden durch die stdliche Grenze des Flurstiickes Nr. 366, Gemarkung
Burrig, Flur 5
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 36, Nr. 77, Nr. 139, Nr. 146, Nr. 147,
Nr. 148, Nr. 366, Nr. 380 (teilw.), Nr. 381 und Nr. 741 (teilw.), alle Gemarkung Burrig,
Flur 5. Die Gesamtflache betragt ca. 1,01 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung (Anlage 1 der Vorlage) zu entnehmen.
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2.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Leverkusen hatte in seiner Sitzung am 20.02.2006 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 165/11 ,Alte Garten“ beschlossen (Vorlage Nr. R 435/
16.TA). Der hierzu festgelegte Geltungsbereich umfasste die Flachen zwischen den
StralRen Alte Garten, Im Muhlenfeld und Entenpfuhl und wies eine Gesamtgréf3e von
ca. 3,7 ha auf. Mit dem Aufstellungsbeschluss sollte zunachst die Zustimmung der
Ratsgremien zur Entwicklung von Wohnbauflachen eingeholt werden.

In der damals gefuihrten Diskussion zum Bebauungsplan wurde insbesondere die mit
der Wohnbebauung zu erwartende Verkehrszunahme hinsichtlich der bestehenden
Verkehrsinfrastruktur kritisch beurteilt. Aus diesen Griinden erfolgte die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 165/11 ,Alte Garten“ (Vorlage Nr. R 435/16.TA) mit der Er-
ganzung, im weiteren Planaufstellungsverfahren ein Verkehrsgutachten zu erstellen.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde das Planverfahren zunéchst nicht wei-
tergefuihrt, da inshesondere die Eigentiimer der dstlich im Geltungsbereich liegenden
Flachen grofRtenteils kein Interesse an einer baulichen Entwicklung ihrer Grundstu-
cke hatten. SchlieR3lich wurde das Planverfahren im Jahr 2007 aus dem Arbeitspro-
gramm ,Verbindliche Bauleitplanung“ herausgenommen.

Im Jahr 2012 trat der Eigentimer der westlichen Grundsticksflachen erneut mit dem
Wunsch an die Stadt heran, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 165/Il weiterzufihren, um 8 Einfamilienhauser zu ermaéglichen. Aufgrund der zu
diesem Zeitpunkt bestehenden Beschlusslage zum Arbeitsprogramm ,Verbindliche
Bauleitplanung®, die Planung von Wohnbauflachen zu bevorzugen, bei deren Ent-
wicklung keine infrastrukturellen Probleme zu erwarten sind, erfolgte zunachst fur
den Bereich ,Alte Garten“ eine verkehrstechnische Uberpriifung. Diese vom Fachbe-
reich Tiefbau durchgefuihrte Untersuchung flhrte u. a. zu dem Ergebnis, dass die zu
erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e Alte Garten durch 8 zuséatzliche Einfa-
milienhauser sehr gering ausfallen wiirde und zu bewaéltigen ist. Daraufhin erfolgte
die Wiederaufnahme des Planverfahrens Nr. 165/l ,Alte Garten® in das am
14.10.2013 durch den Rat beschlossene Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitpla-
nung 2013/2014“ (Vorlage Nr. 2013/2013).

Nach Aufgabe der urspringlichen Planung ist jetzt die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir einen reduzierten Geltungsbereich geplant. Hierfur war ein neuer Aufstel-
lungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB sowie ein Beschluss Uber die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB notwendig. Diese wurden in der Sitzung des
Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen am 08.09.2014 getroffen.

Die Beteiligung der Dienststellen und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB erfolgte in der Zeit vom 10.11. bis 15.12.2014. Im Rahmen der Beteiligung
haben sich 15 Trager 6ffentlicher Belange zu dem Verfahren gedul3ert. Davon haben
11 das Planverfahren lediglich zur Kenntnis genommen bzw. erklart, nicht betroffen
zu sein.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 18.02. bis 04.03.2015 als
Aushang im Elberfelder Haus, Hauptstral3e 101, sowie als Informationsveranstaltung
am 11.02.2015 im Gemeindezentrum St. Stephanus in Birrig. Im Rahmen der frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB zum Bebauungsplan

Nr. 165/11 ,Biirrig - Alte Garten® sind von der Offentlichkeit 41 AuRRerungen eingegan-
gen. Daruber hinaus waren bei der Birgerinformation ca. 120 Personen anwesend.



(} Bebauungsplan Nr. 165/Il ,Burrig - Alte Garten® Seite 7

Fragen wurden zu den Themen Verfahren und Investorenplanung, Kosten und Kos-
tenverteilung, Bebauungskonzept und Varianten, Verkehrssituation, Verkehrsbelas-
tung und Verkehrssicherheit sowie Umweltbelange und Larmschutz gestellt. Die Fra-
gen wurden wahrend der Veranstaltung beantwortet und sind in der Niederschrift
nachzulesen.

Themen der eingegangenen schriftlichen AuRerungen aus der Offentlichkeit waren
im Wesentlichen die Erforderlichkeit der Planung, das Verfahren allgemein, die Ver-
kehrssituation und Verkehrssicherheit, der Immissionsschutz, die Grund- und Hoch-
wassersituation, die Auslastung des vorhandenen Kanales, Flora, Fauna und Arten-
schutz sowie mogliche Bodenverunreinigung durch Altlasten.

Die einzelnen AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden fir die Entwurfsplanung gepruft
und - soweit moglich und sinnvoll - umgesetzt (siehe hierzu auch Kap. 9 Abwégung).
Geandert wurde der stadtebauliche Entwurf insbesondere hinsichtlich der Abgren-
zung des Geltungsbereiches. So wurde das Plangebiet um die nordlich angrenzen-
den Flurstiicke 77 und 139 erweitert, um den erforderlichen Ausgleich ortsnah fest-
setzen und umsetzen zu kénnen. Im Einmundungsbereich der Stral3e Alte Garten mit
der Planstral3e wurde der Geltungsbereich ebenfalls erweitert, um den Kreuzungsbe-
reich in ausreichender Tiefe zu sichern. Die Erweiterung des Geltungsbereiches be-
wirkt, dass der Ausgleich des Eingriffes nun innerhalb des Plangebietes gesichert
und umgesetzt werden kann.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager offentlicher Belange
wurde im Februar 2017 auf Veranlassung der Politik zurlickgestellt, da erhebliche
Verkehrsprobleme in Burrig bestehen und durch die Planung verstarkt werden. Nach
einem Gesprach zwischen Verwaltung, Bezirkspolitikern, der Birgerinitiative sowie
dem Investor konnte am 07.06.2018 eine LAsung vereinbart werden, unter welchen
Voraussetzungen die Weiterfilhrung des Bebauungsplanverfahrens gegeben ist.

Die Planung wurde dahingehend geandert, dass die nordlichen 4 Baukérper ersatz-

los entfallen und sich die Anzahl der Einfamilienhauser von 10 auf 6 reduziert. Somit
verringert sich auch das durch die Planung ausgel6ste zusatzliche Verkehrsaufkom-
men. Der Verkehrsgutachter kommt in seinem auf die reduzierte Anzahl an Hausern
angepassten Gutachten auf 44 zusatzliche Pkw-Bewegungen, die sich Uber den Tag
verteilen und nicht wahrgenommen werden. Periphere Malinahmen sind daher nicht
erforderlich.

Mit den vorliegenden Unterlagen sollen jetzt die Beteiligungen der Offentlichkeit und
der Behorden und Trager offentlicher Belange nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durch-
gefuhrt werden. Rechtsgrundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), es gilt die Uberleitungsvorschrift des § 233 BauGB in Verbindung
mit § 245 c.

3. Planungsbindungen
3.1 Landesentwicklungsplan NRW (LEP)

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und unmittel-
bar bertihren, nicht enthalten.
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3.2 Regionalplan der Bezirksregierung Koln

Der Bereich des Plangebietes, der fir eine Wohnbebauung geplant ist, ist im Regio-
nalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kéln, als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist der Bereich des
Plangebietes, der als Wohngebiet entwickelt werden soll, als Wohnbauflache (W)
dargestellt. Der Bereich, in dem Ausgleichsmalinahmen vorgesehen sind, ist als
Grunflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

3.4 Landschaftsplan der Stadt Leverkusen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen mit dem Entwicklungsziel ,Erhalt einer mit naturlichen Land-
schaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten Landschaft®. Die Festsetzungen
des Landschaftsplanes treten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes zurtick.
Zurzeit befindet sich der Landschaftsplan in der Neuaufstellung. Im Entwurf (Stand:
2012) ist der Bereich des Plangebietes, der als Wohngebiet entwickelt werden soll,
nicht als Bestandteil des Landschaftsplanes dargestellt.

3.5 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Nationale oder internationale Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

3.6 Bestehendes Planungsrecht

Fur den gesamten Geltungsbereich besteht kein Baurecht. Das Plangebiet befindet
sich im nach § 35 BauGB zu beurteilenden Au3enbereich.

3.7 Seveso-ll-Richtlinie

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH (TUV
Rheinland) ein gesamtstadtisches Seveso-II-Konzept erarbeiten lassen, welches im
September 2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Das
Plangebiet liegt nach diesem Konzept aul3erhalb angemessener Abstande von Be-
triebsbereichen.

3.8 Weitere Bindungen

Vorhandene Nutzung

Das geplante Wohngebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Leverkusen-Biirrig
innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereiches zwischen den Stral3en Alte Garten,
Im Mihlenfeld und Entenpfuhl. Das Stadtbild von Burrig wird gepragt durch eine he-
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terogene Architektur von 2-geschossigen Ein- und teilweise Mehrfamilienhausern
aus den 60er und 70er Jahren. Das Stadtteilzentrum von Burrig mit infrastrukturellen
Einrichtungen liegt ca. 600 m sudlich des Plangebietes. In ca. 100 m Entfernung ver-
lauft nordlich/nordoéstlich des geplanten Wohngebietes die Bahnstrecke Disseldorf -
KdIn. Das Plangebiet ist an die StralRe Alte Garten Uber einen geschotterten Weg
angebunden.

Nordlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw.
Pferdeweiden, die bis zum dort verlaufenden ,Mihlengraben® reichen und den Uber-
gang zum Uberschwemmungsgebiet der Wupper bilden. Die dort vorhandene Reu-
schenberger Muhle stellt einen Gewerbestandort fiir Dienstleistungsbetriebe dar. Zu-
dem befindet sich im ndheren Umfeld ein Reiterhof.

Das Plangebiet ist unbebaut und weist umfangreichen Baumbestand auf. Der grof3te
Teil der Flache wird von einem verwilderten Obstgarten eingenommen. Es handelt
sich um ca. 40 Hochstamm-Obstbaume (Uberwiegend Apfel, vereinzelt Zwetschge
und Kirsche), mit Uberwiegend geringem bis mittlerem Baumholz. Am Nordrand der
Flache stocken drei Fichten mit mittlerem Baumholz. Neben den Obstb&dumen kom-
men einzelne Hasel- und Holunderstraucher auf der Flache vor. In der Strauch-
schicht kamen friher teilweise Brombeeren vor, die weitgehend abgeméht wurden
und jetzt nur noch eine kleine Hecke zu der ostlich angrenzenden Weide bilden. Die
Krautschicht wird von Giersch, Knoblauchrauke, Brennnesseln, Kletten Labkraut und
SufRgrasern dominiert.

Durch das Planvorhaben werden ein aufgelassener alter Obstgarten mit Gebusch-
strukturen und Einzelbaumen im Randbereich vollstandig in Anspruch genommen.
Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft die Um-
setzung von vorrangig 6kologisch ausgerichteten Kompensationsmaf3hahmen auf
den nérdlich an die Bebauung angrenzenden freien Flachen vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Aufgrund des geringen Flurabstandes ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser im Plangebiet nicht realisierbar (Middendorf Geoservice GBR, Leverkusen 2015).
Das Regenwasser aller privaten und 6ffentlichen Flachen ist daher in vollem Umfang
dem offentlichen Kanalnetz zuzufiihren. Der vorhandene Mischwasserkanal ist hier-
fur ausreichend leistungsfahig.

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Rickstausicherung auszustatten.
Die Entwasserungssatzung der Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen (TBL)
und die anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 bzw. DIN EN 12056) sind zu be-
achten.

Vorkehrungen zu Starkregenereignissen

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes der Wupper (BHQ 100) und wird durch den Ruckstau des Rhein-
hochwassers negativ beeinflusst. Es liegt damit im hochwassergefahrdeten Bereich
und wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-jahrlichen
Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt sich bei Extrem-
hochwassern des Rheins > BHQ 200 bzw. bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Versagen des Deiches oder bei einem
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Bemessungshochwasser (BHW) gréRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das
Plangebiet Uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass
Qualmwasser auftritt.

Weiterhin ist mit schwankenden Grundwasserstanden (teilweise sehr hohen, bei
Hochwasser) zu rechnen. Die Gebédude missen entsprechend diesen natirlichen
Gegebenheiten ausgelegt werden. Die Keller der Geb&ude missen demnach als
weil3e (druckwasserdichte) Betonwanne ausgefihrt werden oder es muss auf einen
Keller verzichtet werden. Im Besonderen sind Heizungsanlagen und Anlagen mit
Wasser gefahrdenden Stoffen zu schitzen. In diesem Zusammenhang erfolgt der
Verweis auf das Wasserhaushaltsgesetz § 5 Abs. 2 zur Mitverantwortung jedes Ein-
zelnen in Hochwassergefahrensituationen. Im Bebauungsplan wird ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen.

Das im Vergleich zum Grundwasserkorper (zusammenhangende, wassergesattigte
Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper wird
weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasserstandes verandern.

Stadtbild und Denkmalschutz

Das Ortsbild ist durch die umgebene Bebauung der letzten drei Jahrzehnte gepragt.
Das Baudenkmal Cronenberg-Kreuz von 1699 und das Bau- und Bodendenkmal
Reuschenberger Muhle aul3erhalb des Geltungsbereiches sind in die Denkmalliste
der Stadt Leverkusen eingetragen.

Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/I1 "Birrig - Alte Garten™ ist im
Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen die Flache "AW
0004 -Wupperaue - Blrrig" ausgewiesen. Bei der vorgenannten Flache handelt es
sich um eine Teilflache der historischen und rezenten Immissions-/ Uberschwem-
mungsflachen der Wupper.

Aufgrund der friiheren massiven Einleitung von Industrieabwéssern seit Beginn der
Industrialisierung bis in die 60er/70er Jahre des 20. Jahrhunderts kann eine Sedi-
mentation von Schadstoffen im Erdreich auf dem Untersuchungsgebiet nicht ausge-
schlossen werden. Zur Uberpriifung des Schadstoffverdachts wurden durch ein
Fachbiro Oberbodenbeprobungen bis zu einer Tiefe von 35 cm unter Gelandeober-
kante durchgefuhrt (Middendorf Geoservice GBR: Untersuchungsbericht Umweltgeo-
logische Bodenuntersuchungen, Leverkusen 2015).

Bei der laborchemischen Analyse des Bodenmaterials wurde keine Uberschreitung
der Grenzwerte fur die verschiedenen Nutzungen im Horizont zwischen 0 - 10 cm
unter Gelandeoberkante festgestellt. Eine Schadstoffbelastung in tieferen Bodenpar-
tien ist nicht zu erwarten. Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf dem Grund-
stiick keine nutzungseinschrankende Gefahrdung im Hinblick auf die untersuchten
Parameter im Oberboden zwischen 0 - 10 cm unter Geldndeoberkante nachgewie-
sen werden konnte.
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Kampfmittel

Gemal3 Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollte es zukinftig
zu Bauvorhaben mit nicht unerheblichen Erdeingriffen im Plangebiet kommen, ist die
Untersuchung des Grundstuickes auf Kampfmittelbelastung beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf zu beantragen.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc., eine Sicherheitstiberprifung durchzufihren.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, so-
bald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Falle ist umgehend die Ord-
nungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst NRW zu benachrichtigen. Der Bebauungsplan erhalt einen
entsprechenden Hinweis zum Verhalten bei Bodeneingriffen.

Erdbebenzone/Untergrundklasse

Das Plangebiet ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1:350000
(Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geologischer Untergrundklasse T zuzu-
ordnen. Gemal} der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der
Planung und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten® zu berucksichtigen. Die DIN 4149:2005 wurde zu-
rickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) er-
setzt. Sie ist entsprechend anzuwenden.

Artenschutz

Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbesténde einen potentiell hochwerti-
gen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Eulenvorkommen wurden vermutet. Ei-
ne Artenschutzvorprifung (Planungsgruppe Griner Winkel, Juni 2014) einschlie3lich
einer vertiefenden Untersuchung bzgl. Eulen und Flederméause (Planungsgruppe
Gruaner Winkel, Juli 2015) wurde durchgefiihrt. Die Prifung ergab dass bei Einhal-
tung der tblichen Vermeidungsmalinahmen keine Verbotstatbestande bei planungs-
relevanten Arten oder sonstigen européischen Vogelarten eintreten.

Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurden vom ortsansassigen Jagdaufseher Vor-
kommen mehrerer planungsrelevanter Vogelarten (Steinkauz, Nachtigall, Klein-
specht, Gartenrotschwanz, Neuntdter) im raumlichen Umfeld des Plangebietes ge-
nannt. In einer Untersuchung sollte daher geklart werden, ob die genannten Arten im
direkten Plangebiet oder im angrenzenden Umfeld vorkommen oder ob evtl. eine
Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten der genannten Arten vorliegt. Der Untersu-
chungsraum wurde im Rahmen der vertiefenden Untersuchung (Planungsgruppe
Gruner Winkel, Juli 2015) erweitert.

Im Ergebnis ist bei Realisierung des Vorhabens davon auszugehen, dass bei pla-
nungsrelevanten Arten und sonstigen européischen Vogelarten keine Verbote des

§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wenn notwendige Baumfallungen und Ge-
hdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
(29.) Februar, vorgenommen werden, da sich einige Singvogelbruten bis August hin-
ziehen kdnnen. Wéahren der Bauphase sollte darauf geachtet werden, dass keine
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Bruten der Rauchschwalbe in den Rohbauten stattfinden. Falls doch, ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde abzustimmen.

Far die im Plangebiet bzw. im direkten Umfeld nachgewiesenen Vogelarten (Wald-
kauz, Mausebussard) besitzt das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Nahrungs-
habitats. Eine essentielle Bedeutung des Plangebietes oder des direkten Umfeldes
als Nahrungshabitat ist nicht erkennbar. Entsprechende (artenschutzrechtliche) Aus-
gleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Far die im Plangebiet vorkommende bzw. im direkten Umfeld nachgewiesene Zwerg-
fledermaus besitzt das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Jagdhabitats. Eine
essentielle Bedeutung des Plangebietes als Jagdhabitat ist nicht erkennbar. Quartie-
re sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende Ausgleichsmafinahmen sind
daher nicht erforderlich.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes wird von einem verwilderten
Obstgarten eingenommen. Landwirtschaftliche Nutzflache ist nicht betroffen. Im
nordlichen Plangebiet befindet sich eine Intensivweide, die zum Teil als Pferdekoppel
genutzt wird. Gemal 8§ 1a (2) 4 BauGB soll landwirtschaftliche Flache nur im not-
wendigen Umfang in Anspruch genommen werden. Durch die Umsetzung von Aus-
gleichsmalRnahmen wird ein Teil der Pferdekoppel in Anspruch genommen. Der
nordlich des Plangebietes liegende landwirtschaftliche Betrieb verfugt Gber ausrei-
chende Ersatzflachen; seine Erwerbsgrundlage ist durch die Planung nicht gefahrdet.

4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Zur frihzeitigen Beteiligung im Bebauungsplanverfahren Nr. 165/11 wurden 2 Planva-
rianten (Variante A und Variante B) mit &hnlichem Lageplan vorgestellt. Eine Unter-
scheidung der Varianten erfolgt u. a. hinsichtlich der ErschlieBungsform, der Dach-
form, der Lage der Geb&aude sowie der Anzahl der Stellplatze. Variante A zeigt ein
Konzept, bei dem sich unterschiedliche Haustypen mit verschiedenen Dachformen
an der ErschlieBungsstral3e anordnen. Variante B zeigt einen stadtebaulichen Ent-
wurf mit &hnlichen Haustypen und einheitlicher Dachform, aber ge&nderter Wende-
anlage vor Kopf der Erschliel3ungsstralile.

Variante A

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 Einzelh&user und 1 Doppelhaus als Einfamilien-
hauser mit maximal 2 Vollgeschossen und unterschiedlichen Dachformen vor. Die
Vielfalt der umgebenden Dachlandschaft wird auf das Plangebiet Ubertragen. Dieses
soll Bauinteressenten eine groRere Flexibilitat bei der Umsetzung ihres Bauwun-
sches ermoglichen. Um dennoch eine gewisse Ordnung zu erreichen, sollen 3 Berei-
che mit unterschiedlichen Hohen und Dachformen ausgebildet werden. Im Norden
sind drei Gebaude mit Pultdach mit nach Suden orientierten Dachterrassen geplant
(Gebaudehohe: ca. 10,50 m - 11,00 m). Nach Osten hin sind drei Gebaude mit Sat-
teldachern vorgesehen (Gebaudehdhe ca. 8,00 m - 8,50 m). Nach Westen sollen drei
Gebaude mit Zeltdachern, die zu einer niedrigeren Gebaudehdhe fihren, den Uber-
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gang zur Nachbarschaft herstellen (Gebaudehdhe ca. 9,00 m - 9,50 m, Dachneigung
30 - 35 Grad).

Die Wohngebaude sind so orientiert, dass nach Stiden und Westen grof3ziigige Gar-
tenbereiche mit Terrassen entstehen. Die nérdliche Gebaudereihe (zur Bahntrasse
hin) mit den dazwischen angeordneten Garagen soll zudem zu einer grof3tmdaglichen
Abschirmung der Wohnbebauung gegeniber dem Schienenverkehrslarm beitragen.
Als private Stellplatze sind den Einfamilienhdusern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann als weitere Abstellflache fir Pkw genutzt werden, so dass jeder
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zur Verfigung stehen. Eine weitere Flache mit
4 Stellplatzen sowie die Anordnung zweier Doppelgaragen bieten zuséatzliche private
Stellplatze.

Das Plangebiet wird von der Stral3e Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstral3e
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Straldenraumes kén-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 4 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Am Ende der Stral3e besteht eine Wendemoglichkeit fur ein 3-
achsiges Miullfahrzeug.

Zur Ausgestaltung der Rander zur freien Landschaft sollen vorhandene Baume so-
weit moglich erhalten werden. Zusatzlich sollen Gehdlze gepflanzt werden, um das
Plangebiet insbesondere nach Norden und Osten einzugrinen. Im 6ffentlichen Stra-
Renraum sind zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen.

Variante B

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 Einzelhauser und 1 Doppelhaus als Einfamilien-
hauser mit maximal 2 Vollgeschossen und mit Satteldach vor (Gebaudehothe ca.
8,00 m - 8,50 m). Durch eine einheitliche Dachform soll ein geordnetes stadtebauli-
ches Bild entstehen. Durch die Sud-Ausrichtung der Géarten ist eine optimale Garten-
nutzung maglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begtinstigt die Nutzung der Dach-
flachen fur alternative Energien (Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsener-

gie).

Als private Stellplatze sind den Einfamilienh&usern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann i.d.R. als weitere Abstellflache fir Pkw genutzt werden, so dass die-
sen Wohneinheiten 2 Stellplatze zur Verfiigung stehen. Eine weitere Flache im Plan-
gebiet bietet zusatzlich 4 private Stellplatze. Die nérdliche Gebaudereihe (zur
Bahntrasse) ist in Verbindung mit den dazwischen liegenden Garagen geschlossen
angeordnet, um fir die stdlich liegenden Grundstiicke eine grol3tmégliche Abschir-
mung zum Schienenverkehrslarm zu erzielen.

Das Plangebiet wird von der Stral3e Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstral3e
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Straldenraumes kén-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 3 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Das Ende der Erschlie3ungsstral3e bildet ein Wendehammer, an
den sich eine platzartige Erweiterung anschliel3t. Vorgesehen ist hier zum einen die
Anordnung von 5 o6ffentlichen Parkplatzen, zum anderen besteht die Mdglichkeit zur
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Nutzung dieser Flache als gemeinschatftliche Spiel- und Aufenthaltsflache, wenn kei-
ne Pkw abgestellt werden.

Auf die Ausgestaltung der Rander zur freien Landschaft hin soll besonderer Wert ge-
legt werden. Vorhandene Baume sollen soweit moglich erhalten werden, zusatzliche
Geholze sollen gepflanzt werden, um das Plangebiet nach Norden und Osten ein-
zugrunen. Zusatzliche Baumpflanzungen sollen im offentlichen StralRenraum erfol-
gen.

Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes

Weitere Alternativen zur Anordnung der Erschliel3ung wurden gepruft. Aufgrund der
Lage und des Zuschnittes des Plangebietes ergibt sich jedoch keine Alternative zu
der dem Entwurf zugrunde liegenden Mittelerschliel3ung. Die Mittelerschliel3ung mit
beidseitiger Bebauung und Wendemaglichkeit stellt gestalterisch und 6konomisch die
beste Mdglichkeit der ErschlieBung dar. Die Garten der geplanten Wohngebaude
stoRen an bestehende Garten und bilden griine Rander. Eine Verschiebung der
Stral3e an den Rand des Plangebietes nach Westen oder Osten in Verbindung mit
einer Kammerschliel3ung tber Wohnwege wirde einseitige Erschlielfungen und ins-
gesamt mehr versiegelte Verkehrsflachen bedeuten.

Auf der Grundlage der Variante B wurde die Planung weiter entwickelt. Das dem Be-
bauungsplan-Entwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sah zunéachst 8
Einzelhduser und 1 Doppelhaus als Einfamilienhauser mit maximal 2 Vollgeschossen
und mit Satteldach vor (Gebaudehdhe ca. 8,00 m - 8,50 m).

Aufgrund der massiven Bedenken aus Reihen der Offentlichkeit und Politik bezuiglich
der hinzukommenden Verkehrsmengen wurde die Zahl der Geb&ude reduziert. Die
nordlichen 4 Baukorper entfielen ersatzlos. Das aktuelle staddtebauliche Konzept um-
fasst 6 statt urspringlich 10 Einfamilienhduser.

Durch eine einheitliche Dachform soll ein geordnetes, stadtebauliches Bild entste-
hen. Durch die Std-Ausrichtung der Garten ist eine optimale Gartennutzung maoglich.
Die Ausrichtung der Satteldacher begiinstigt die Nutzung der Dachflachen fir alter-
native Energien (Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie).

Als private Stellplatze sind den Einfamilienh&usern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann als weitere Abstellflache fir Pkw genutzt werden, so dass den 6
Wohneinheiten jeweils 2 Stellplatze zur Verfigung stehen. Eine weitere Flache im
sudlichen Plangebiet bietet weitere 3 zusatzliche private Stellplatze.

Das Plangebiet wird von der Stral3e Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstral3e
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Stralienraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 6 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Das Ende der Erschlieldungsstral3e bildet ein Wendehammer, an
den sich eine platzartige Erweiterung anschliel3t. Vorgesehen ist hier zum einen die
Anordnung von 2 6ffentlichen Parkplatzen sowie 3 Garagen, zum anderen besteht
die Moglichkeit zur Nutzung des Wendehammers als gemeinschaftliche Spiel- und
Aufenthaltsflache.

Auf die Ausgestaltung der Rander zur freien Landschatft hin soll besonderer Wert ge-
legt werden. Vorhandene Baume sollen soweit mdglich erhalten werden, zusétzliche
Geholze sollen gepflanzt werden, um das Plangebiet nach Norden und Osten ein-
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zugrunen. Zuséatzliche Baumpflanzungen sollen im offentlichen StralRenraum erfol-
gen. Zur Ortsrandeingriinung tragt auch die nordlich der geplanten Bebauung liegen-
de Flache bei, die als 6kologische Ausgleichsflache in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen wurde.

Im weiteren Planverfahren wurden die gestalterischen Belange weiter abgestimmt.
Ziel war es, eine Architektursprache zu definieren, welche ein méglichst homogenes
Gesamterscheinungsbild gewéahrleistet. Diese Belange wurden durch Festsetzungen,
z. B. zur Dachform, zur maximalen Trauf- und Firsth6he sowie zur Fassadenmateria-
lien und Vorgartengestaltung, in den Bebauungsplanentwurf tbernommen.

4.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zurzeit nur unzureichend Uber einen ge-
schotterten Weg an die Stral3e Alte Garten. Die Stral3e Alte Garten ist nur als
BaustralRe ausgebaut, der Endausbau ist noch erforderlich. Alle Stralen im Umfeld
des Plangebietes sind insgesamt sehr schmal. Fu3wege sind nur teilweise vorhan-
den, Parkmdglichkeiten gibt es im 6ffentlichen StraBenraum so gut wie nicht. Uber
weitere Anwohnerstral3en ist das Plangebiet sowohl an die tberértliche Rheindorfer
Stral3e (L 293) als auch tUber den Miuhlenweg an die B 8 (Europaring) angeschlos-
sen.

Die Stral3e Alte Garten weist Quell- und Zielverkehre der vorhandenen Wohnbebau-
ung sowie der ndrdlich gelegenen Gewerbeansiedelungen (Reuschenberger Mihle)
und des Reiterhofes auf. Uber die StraRe Alte Garten verlauft auch landwirtschaftli-
cher Verkehr.

Die S-Bahn-Haltestelle Leverkusen-Kuppersteg (S 6) befindet sich in ca. 1,5 km Ent-
fernung. Die Haltestelle ,Heinrich-Bruning-Strale” der Buslinien 207 und 211 ist in
max. 10 Min. FuRBweg zu erreichen; von hier besteht Anschluss nach Leverkusen-
Mitte. Die Haltestelle ,Myliusstrae“ der Buslinie 203 ist ebenfalls in ca. 10 Min zu
erreichen, von hier aus besteht eine Verbindung nach Leverkusen-Opladen.

5. Begrindung der Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gebaude im gesamten Umfeld werden fast ausschlie3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Burrig ist im Bestand kein reiner Wohnstandort; weitere Nutzungen wie Hand-
werk, Dienstleistungen und Ahnliches sind vorhanden. Die Umgebung des Plange-
bietes ist im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes einzustufen.

Da bereits vielfaltige Nutzungen in der Nachbarschaft zulassig sind, soll das Plange-
biet in der Zul&ssigkeit nicht schlechter gestellt werden als der Bestand. Es entspré-
che auch nicht dem Ziel der Erganzung und Abrundung des Siedlungsbereiches. Da
die Gebietscharakteristik von allgemeinen Wohngebieten (...dienen vorwiegend dem
Wohnen) eindeutig auf Wohnen ausgerichtet ist, ist auch das Ziel der Erweiterung
des Wohnraumangebotes zu erreichen.
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Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebie-
te (8 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen. Dariber hinaus sind weitere, das
Wohnumfeld ergdnzende Nutzungen zulassig, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, wie z. B. Laden, Gastronomie, nicht storende Handwerksbetriebe.

Auch wenn das Entwurfskonzept keinen ausdriicklichen Standort fir solche Nutzun-
gen vorgibt, ist es denkbar und moglich, dass sich entlang der Planstrafe kleinere
Laden, Handwerker oder Dienstleistungen im Zusammenhang mit Wohnen ansie-
deln. Der Trend zu Wohnen und Arbeiten unter einem Dach ist ungebrochen und
fuhrt im Bebauungsplangebiet nicht zu unerwiinschten Gemengelagen.

Auch wenn es gewinscht ist, wohnvertragliche Ergdnzungsnutzungen mit anzusie-
deln, ist eine Steuerung erforderlich. Die allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erfordern in der Regel gro-
Rere Bauvolumen und erzeugen auch fur diese Lage zu viel Verkehr. Aus diesem
Grund sollen sie nur ausnahmsweise zugelassen werden. Eine entsprechende Fest-
setzung ist getroffen worden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenfalls bestimmte ausnahmsweise Nutzungen
zulassig. Auch hier gilt, dass davon ausgegangen werden kann, dass bei der ge-
wuinschten und festgesetzten Baustruktur der Einzelh&user nicht alle Ausnahmen
maoglich sein kdnnen und zum Schutz der Wohnruhe auch nicht sein sollen. Anlagen
der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen benottigen gréR3ere Bauflachen
und sind Verkehrserzeuger, die nicht in die vorhandene und geplante Siedlungs- und
ErschlieRungsstruktur passen. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Lediglich bei Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist vorstellbar, eine wohnver-
tragliche Nutzung und Bauform zu erzeugen, die sich einfugt. Da die Gr63e der Bau-
korper stark beschréankt ist, konnen auch keine Gréf3enordnungen entstehen, die zu
einer unvertraglichen Verkehrserzeugung fuhren. Daher bleiben diese weiter aus-
nahmsweise zulassig.

5.2 Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Festsetzungen zur Gebdudehthe (Gesamt-
hohe, Traufhéhe und Dachneigung) orientieren sich an dem Mal3stab der umliegen-
den Bebauung. Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes und zum Schutz der unmittelbar angrenzenden freien Landschaft wird die bau-
liche H6henentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Traufhéhen und
Dachneigungen, die einen normalen Dachausbau zulassen, geregelt.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sind im Rahmen der zul&dssigen
Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der
Grundstticke ermdglicht wird. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt mit 0,4 an der Ober-
grenze der in der BauNVO vorgegebenen Werte flr allgemeine Wohngebiete. Die
festgesetzte GRZ kann durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Terrassen um 50 %, also bis zu einer GRZ
von 0,6 Uberschritten werden, um eine zweckmalfige Ausnutzung der Grundstiicke
zu ermoglichen. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8
liegt weit unterhalb der Obergrenzen der BauNVO; hiermit soll dem dérflichen Cha-
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rakter Burrigs und der gewinschten aufgelockerten Einfamilienhausbebauung Rech-
nung getragen werden.

Die Zahl der Wohnungen wird auf eine Wohnung je Wohnhaus begrenzt, um die ver-
kehrliche Belastung des kleinen Wohnquartieres einzuschranken sowie durch die
notwendigen Zufahrten und Stellplatzanforderungen den Versiegelungsgrad nicht zu
erhdéhen. Nur ausnahmsweise kann eine zweite Wohneinheit zugelassen werden,
wenn diese der Wohnflache der ersten Wohneinheit untergeordnet ist, um den Ei-
gentimern eine selbst genutzte zweite Wohneinheit, z. B. fir die GrolReltern oder das
erwachsene Kind, nicht zu verwehren.

Die Mindestgrol3e der Baugrundstiicke innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes betragt 240 m2, um zu verhindern, dass mehr Grundstiicke realisiert
werden als im stadtebaulichen Konzept vorgegeben sind. Auch diese Festsetzung
dient der Einschrankung der verkehrlichen Belastung.

Die Festsetzung einer ErdgeschossfuRbodenhdhe wird getroffen, um die Bewohner
vor Qualmwasser zu schitzen, das im Hochwasserfall in die Hauser gedriickt wird.
Die festgesetzte Hohe sichert ein AbflieBen des Wassers im freien Gefélle in den in
der Planstrale liegenden Kanal.

5.3 Bauweise und lUberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch auf die Grundstiicksparzellen
bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhéngende stadtebauliche
Konzept realisiert werden kann.

Als Bauweise ist entsprechend des Planungskonzeptes eine Beschrankung auf Ein-
zelhauser vorgenommen worden. Diese Bauweise entspricht dem Charakter der um-
gebenden Bebauung und fuhrt zur besseren Einbindung in die Landschaft und zur
Verdeutlichung des Ortsrandes. Durch die einschrdnkenden Festsetzungen der
Bauweise ist zudem sichergestellt, dass sich durch die zusatzlichen Nutzungen keine
erhohte Verkehrsbelastung fir die umgebenden Stral3en ergibt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch auf die Grundstiicksparzellen
bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhéangende stadtebauliche
Konzept realisiert werden kann. Die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
durfen durch nicht tberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m Uberschritten
werden. Damit soll die Realisierung von Terrassen am Haus ermoglicht werden.

Die Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Ter-
rassentberdachungen und Wintergérten sind nicht zulassig. Solch raumpragende
bauliche Malinahmen erzeugen ein negatives stadtebauliches Bild, was an dieser
Stelle im Plangebiet nicht gewlnscht ist.

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen nur innerhalb der tberbaubaren Flachen und der fir Garagen, Stellplat-
ze oder Nebenanlagen festgesetzten Flachen zuldssig. Diese Festsetzung sichert die
Einhaltung der stralR3enseitigen Baufluchten samtlicher Hochbauten und das Erschei-
nungsbild der Siedlung mit begriinten Vorgarten. Stellplatze, Garagen und Nebenan-
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lagen sind insbesondere nicht innerhalb der im Plan dargestellten Vorgartenzonen
zulassig, um einen einheitlichen begrinten StralBenraum zu erhalten.

Im stadtebaulichen Konzept ist vorgesehen, fir den ruhenden Verkehr 9 Garagen (6
davon mit Vorstellflache fir mindestens einen weiteren Pkw) sowie 3 Stellplatze auf
privaten Flachen anzuordnen. Hinzu kommen 8 Parkplatze im 6ffentlichen Stral3en-
raum. Mit dieser hohen, tberdurchschnittlichen Bereitstellung von privaten Stellplat-
zen soll im Umfeld kein zusatzlicher Parkdruck durch die Neubebauung ausgel6st
werden.

5.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der neuen Gebaude erfolgt direkt von der Planstral3e aus mit An-
bindung an die Stral3e Alte Garten. An einigen Stellen weist die Stral3e Alte Garten
einen engen Querschnitt auf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung fuhrt diese
jedoch zu keinen gravierenden Problemen hinsichtlich Verkehrsfluss und Verkehrssi-
cherheit.

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Uber die Dauer von 7 Tagen ei-
ne Verkehrszahlung auf der Stral3e Alte Garten durchgeftihrt. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass die Verkehrsbelastung auf der Stral3e Alte Garten als gering zu be-
zeichnen ist und keine Durchgangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung fuhrte zu
dem Ergebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e Alte Garten
durch 8 zusétzliche Einfamilienhduser sehr gering ausfallen wirde und zu bewaltigen
ist.

Im Jahr 2015 wurde durch das Biro iSAPLAN eine weitere Verkehrszahlung durch-
gefuhrt. Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donnerstag,
15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496/Kfz/24h
16.01.2015: 1.399 Kfz/24h
17.01.2015: 1.113 Kfz/24h
18.01.2015: 887 Kfz/24h

Bedingt durch die Lage bzw. Einbindung im Stral3ennetz entstehen aus dem Neupla-
nungsbereich Verkehrsmengen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz vollig unbe-
deutend sind. Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen zum heu-
tigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon ausgehen wirde, dass in
jedem der Einzelh&user noch eine Anliegerwohnung gebaut wiirde, hielten sich die
Mehrverkehre, insbesondere unter Berlicksichtigung des vorhandenen Verkehres,
weiterhin im Rahmen. Insgesamt werden bei 6 Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt (iISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf
Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Die Planstral3e ist als ca. 6,5 m breite, gemischt genutzte WohnstralRe vorgesehen.
Fur den ruhenden Verkehr sind ca. 8 Parkplatze im 6ffentlichen Stra3enraum vorge-
sehen. Um eine StralRenraumgestaltung mit BAumen und Baumscheiben zu ermégli-
chen, ist die Mindestzahl der zu pflanzenden Baume textlich festgesetzt. Die festge-
setzte offentliche Verkehrsflache ist ausreichend grofl3 dimensioniert, dass ein drei-
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achsiges Mullfahrzeug ohne Zurticksetzen in einem Zug wenden kann. Die als
Mischflache geplante Sticherschliel3ung bietet Begegnungsraum ftir die Anwohner
und Spielraum fur Kinder.

Im Norden der Wendeanlage ist ein 5,50 m breiter Stich in Richtung Osten ebenfalls
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Hieruber kdnnte langfristig eine Anbindung
in Richtung der 6stlich angrenzenden Flachen erfolgen, die derzeit unbebaut sind.
Bis zu einer Uberplanung kann die Flache fur offentliche Parkplatze genutzt werden.

5.6 Technische Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des neuen Baugebietes erfolgt durch Ausweitung der vorhandenen
Versorgungsnetze. Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung erfolgt durch An-
schluss an den vorhandenen Mischkanal in der Stral3e Alte Garten. Aufgrund des
geringen Flurabstandes ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plange-
biet nicht realisierbar (Geotechnischer Bericht, Neubau von neun Wohnh&ausern mit
Garagen, Alte Garten in Leverkusen-Blrrig, Middendorf Geoservice GBR, Lever-
kusen, Oktober 2015). Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser wird statt-
dessen in vollem Umfang dem o6ffentlichen Kanalnetz zugefiihrt, das nach Aussage
der Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen (TBL) ausreichend leistungsfahig ist.

5.7 Grunflachen

Zum Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft werden im nérdlichen
Plangebiet die 6kologischen Ausgleichsflachen Al bis A3 als private Grinflache mit
den Zweckbestimmungen Obstbaumwiese, Glatthaferwiese und Hecke festgesetzt.
Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese durch
Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten angelegt, gepflegt und ent-
wickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als 6kologischer Ausgleich wird
ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien
Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérdlich der geplan-
ten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen Strauchern und
Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Durch diese Mal3Bhahmen wird der Eingriff
zu mehr als 100 % ausgeglichen.

5.8MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Gestaltung und Einbindung der neuen Siedlung und zur Verbesserung des Le-
bensraumes flur die heimische Tierwelt sind Festsetzungen zur Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen und zu Einfriedungen getroffen worden.

Im offentlichen StralRenraum sollen zur Gestaltung hochstdmmige Laubb&ume ge-
pflanzt werden, die lediglich textlich festgesetzt werden, damit die Ausbauplanung
mit einer Flexibilitat, auf die Baumstandorte bezogen, durchgefiihrt werden kann.

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstucksflachen (Hausgarten) sollten mit ,tradi-
tionellen Gestaltungselementen®, wie z. B. Einzelbaumpflanzungen, Hecken, Solitar-
straucher, Staudenrabatten etc., gestaltet bzw. begrtint werden.
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Alle festgesetzten Pflanzmaflinahmen decken sich mit den Entwicklungszielen des
Landschaftsplanes, der eine Ausstattung mit nattrlichen Landschaftselementen vor-
sieht. Die vorgeschlagenen Pflanzlisten bieten Auswahlmaoglichkeiten, es darf aber
nicht nur eine Art gepflanzt werden. Fir die Gehdlzpflanzungen sind fur mindestens
3 Jahre Anwuchs- und BestandspflegemafRnahmen gem. DIN 18919 nach erfolgter
Fertigstellungspflege durchzufuhren. Die Planzungen sind nachhaltig zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Ggf. sind Nachbesserungen durchzufuhren, um
Pflanzenausfalle art- und funktionsgerecht zu ersetzen. Erst die Dauerhaftigkeit der
Anpflanzungen sichert die landschaftsgestalterische Wirksamkeit.

Die Ausgleichsflache bleibt private Grinflache im Eigentum des Investors. Die Aus-
gleichsflachen werden dinglich gesichert, die Umsetzung und langfristige Erhaltung
der MalRnahmen ist damit gesichert.

Die Begrindung der Fassaden wird durch eine Festsetzung geregelt, um eine Ver-
besserung des Mikroklimas im Plangebiet sowie der Stadt Leverkusen zu erzielen.
Zudem tragt eine Fassadenbegriinung zur dékologischen Durchgriinung des Plange-
bietes bei.

5.9 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult GmbH, August
2018) waren die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen aus
Stral3en- und Schienenverkehr zu ermitteln und auf Grundlage der DIN 18005 zu be-
urteilen. Berucksichtigt wurden hierbei die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schie-
nenverkehr der nahe gelegenen Zugstrecke und aus dem StraRenverkehr auf der
Autobahn A 3. Die nahe gelegenen ErschlieBungsstral3en haben demgegeniber kei-
nen relevanten schalltechnischen Einfluss auf das Plangebiet.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten Gebéaude der in
einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum zulassige schalltechnische Ori-
entierungswert von 55 dB(A) und der zum Nachtzeitraum zuléssige schalltechnische
Orientierungswert von 45 dB(A) eingehalten. An der nordgdstlichen Seite des Baufel-
des ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu

57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfir ist insbesondere der Schienenverkehr
auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstrecke zwischen Kéln und Dussel-
dorf.

Aufgrund der Abstands- und Hohenverhaltnisse und der bereits vorhandenen Schall-
schutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere Schallabschirmung auf dem Plan-
gebiet wenig flachendeckende Wirkung zeigen. Zusatzliche Schallschutzmalinahmen
an der Bahnstrecke oder der Autobahn A 3 missten, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen, mindestens 4 - 5 m hoch sein und eine Lange von mehreren
hundert Metern aufweisen. Solche Mal3hahmen sind neben den planungsrechtlichen
Schwierigkeiten unverhaltnismafiig. Es wird deshalb die Umsetzung passiver Mal3-
nahmen empfohlen.

Hierbei ergeben sich gemal3 DIN 4109 in der Fassung von 2018 bei freier Schallaus-
breitung im Plangebiet Anforderungen an den Schallschutz entsprechend des Larm-
pegelbereiches IV an den Fassaden der geplanten Wohnbebauung. Der dafur maf3-
gebliche AuRRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festge-
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setzt. Der mal3gebliche Aul3enlarmpegel La fur die Nacht wird flachendeckend mit 66
dB(A) festgesetzt. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die
Eignung der fur die Aul3enbauteile der Geb&aude gewahlten Konstruktionen nach den
Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

An Fenstern zu Schlafrdumen ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) im
Nachtzeitraum eine geeignete Minderungsmalflinahme (z. B. schallgedammte LUf-
tungssysteme) vorzusehen. Dies betrifft alle Gebaude im Plangebiet.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maf3geblichen AuRenlarmpegels
geringere Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmaflinahmen zu stellen
sind.

Aufgrund der nur geringen, durch das Planvorhaben verursachten Anliegerverkehre
liegen beziglich der Verkehrslarmimmissionen keine relevanten Auswirkungen auf
die umgebende Bestandsbebauung vor. Bei der Erschlielung fir 6 Einfamilienh&u-
ser und dem damit verbundenen Mehrverkehr ist durch den StralRenneubau eine
Einhaltung der Grenzwerte der 16. BimSchV zu erwarten. Ferner fuhrt der geringe
Mehrverkehr zu keiner relevanten Steigerung (deutlich kleiner als1 dB(A)) auf den
vorhandenen StralRen.

Durch die vorgesehenen LarmschutzmalBhahmen werden gesunde Wohnverhaltnis-
se im Plangebiet sichergestellt.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.10 Dacher, Fassaden, Abfallbehéalter und Einfriedungen

In Anlehnung an die bestehende Bebauung sind Regelungen zur Dachform und
Dachgestaltung, zu den Abfallbehaltern und zu den Einfriedungen getroffen worden.
Aus Grunden einer homogenen Erscheinung des Gesamtgebietes in sich und in Be-
zug auf die benachbarten Bestandsbereiche werden im Wohngebiet Satteldacher
festgesetzt. Durch die Festsetzung der Gebaude- und Traufhéhen sowie Dachnei-
gung wird das gewtinschte homogene Stadtbild erganzt. Die Beschrankung der Zu-
l&ssigkeit der Gro3en von Dachgauben, -aufbauten, und -einschnitten sichert die
Wahrnehmbarkeit der Traufen und Dachformen im Plangebiet.

Auch die Festsetzungen zu Dacheindeckungen und Fassaden dienen einem einheit-
lichen Erscheinungsbild, insbesondere vor dem Hintergrund der nahe gelegenen
Baudenkmaler Cronenberg-Kreuz und Reuschenberger Mihle. Diese liegen aul3er-
halb des Geltungsbereiches nérdlich des Plangebietes und sind in die Denkmalliste
der Stadt Leverkusen eingetragen. Die Regelungen zum Eingriinen der Mullbehalter-
standorte und die Einschréankungen zu Einfriedungen in den Vorgartenzonen dienen
einem einheitlich gestalteten und begrinten Stral3enraum.
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Il Hinweise

6 Hinweise

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch einen Deich
geschuitzt, der das Gebiet bis zu einem 200-jahrigen Hochwasser (BHW 200) si-
chert. Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
groRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Uberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Weiterhin ist mit schwankenden Grundwasserstanden (teilweise sehr hohen, bei
Hochwasser) zu rechnen. Die Gebaude mussen entsprechend diesen natirlichen
Gegebenheiten ausgelegt werden. Die Keller der Gebaude miussen demnach als
weilde (druckwasserdichte) Betonwanne ausgefihrt werden oder es muss auf einen
Keller verzichtet werden.

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Rickstausicherung auszustat-
ten. Die Entwéasserungssatzung der Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen
(TBL) und die anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 bzw. DIN EN 12056) sind
zu beachten.

Bodendenkméler

Gemal § 15 DSchG NRW wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Boden-
denkmalern hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieRungsauftragen sowie bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die
Bauherren bzw. die ausfihrenden Baufirmen auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt
Leverkusen (Untere Denkmalbehérde) oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenk-
malpflege hingewiesen werden.

Kampfmittel

Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollte es zuklnftig
zu Bauvorhaben mit nicht unerheblichen Erdeingriffen im Plangebiet kommen, ist die
Untersuchung des Grundstiickes auf Kampfmittelbelastung beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf zu beantragen.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen, mechanischen Belastungen, wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., eine Sicherheitsiberpriufung durchzufihren.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, so-
bald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Falle ist umgehend die
Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein-Westfalen, 1:350000
(Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geologischer Untergrundklasse T zuzu-
ordnen.
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Gemald der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung
und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten® zu berucksichtigen. Die DIN 4149:2005 wurde zurlckgezogen
und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Sie ist
entsprechend anzuwenden.

Artenschutz

Im Ergebnis der Artenschutzprifung ist bei Realisierung des Vorhabens davon aus-
zugehen, dass bei planungsrelevanten Arten und sonstigen europaischen Vogelar-
ten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgel6st werden, wenn notwendige
Baumfallungen und Geholzrodungen nur aul3erhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, vorgenommen werden, da sich einige Singvo-
gelbruten bis August hinziehen kdnnen. Wahren der Bauphase sollte darauf geach-
tet werden, dass keine Bruten der Rauchschwalbe in den Rohbauten stattfinden.
Falls doch, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde abzu-
stimmen.

Sonstiges

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe Januar 2018 (herausgegeben
vom Deutschen Institut fur Normung Berlin) kann bei der Beuth Verlag GmbH 10772
Berlin bezogen oder beim Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Lever-
kusen wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Teil B: Auswirkungen auf die Umwelt

7 Umweltbericht
7.8Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltprufung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB bei
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten® eine Umweltpru-
fung durchzuftihren, in der die voraussichtlichen erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen entsprechend dem Planungsstand Uberprft und bewertet werden

(8 2 Abs. 4 BauGB).

Der Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB umfasst die Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die im Bebauungsplan
Nr. 165/l getroffenen Festsetzungen und Darstellungen zu den in seinem radumlichen
Geltungsbereich geplanten Nutzungsarten, des Nutzungsumfanges und der Nut-
zungsintensitat. Die Auswirkungen der Planung, auch soweit sie in ihrer Wirkung
Uber den raumlichen Geltungsbereich hinausgehen, auf die relevant betroffenen
Umweltschutzgtter mit ihren Funktionen und Potenzialen werden dargestellt und in
ihrer Erheblichkeit bewertet. Schutzgutbezogene MalRnahmen zur Vermeidung, Min-
derung und zur Kompensation von voraussichtlich verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen werden dargestellt und bei der abschliel3enden Um-
weltprifung bericksichtigt.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung gemaf 8 9 Abs. 8 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 165/1l. Das Ergebnis der Umweltprifung ist im Bauleitplanverfah-
ren in der Abwagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Der Umfang und der Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wurden
mit der Stadt Leverkusen abgestimmt. Das Ergebnis der Umweltpriifung basiert auf
den vorliegenden Untersuchungen, Daten und den Erkenntnissen aus den Realnut-
zungs- und Biotoptypenkartierungen in den Jahren 2015 und 2016 sowie den faunis-
tischen Bestandserfassungen und -einschatzungen in 2014 und 2015.

Folgende Gutachten, Untersuchungen und Ausarbeitungen lagen zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichtes vor und wurden ausgewertet:

e Middendorf Geoservice GBR, 2015: Geotechnischer Bericht zum Neubau von
neun Wohnhausern mit Garagen, Alte Garten in Leverkusen-Burrig. Stand:
13.10.2015.

e Middendorf Geoservice GBR, 2015: Untersuchungsbericht Umweltgeologische
Untersuchungen, Alte Garten in Leverkusen-Burrig. Stand: 13.10.2015.

e Peutz Consult GmbH Beratende Ingenieure VBI, 2015: Schalltechnische Un-
tersuchungen zum Bebauungsplanverfahren Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten®.
Stand: 21.08.2018.

e Dr. Ralph Schopwinkel, Diplom-Biologe, 2014: Artenschutzprtfung Stufe I:
Vorprufung - vertiefende Untersuchung Vogel (Eulen) und Fledermause.
Stand: 04.06.2014.

e Dr. Ralph Schopwinkel, Diplom-Biologe, 2015: Vertiefende Untersuchung
Avifauna. Stand: 29.07.2015.
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e Bulro Gruner Winkel, Dipl.-Ing. G. Kursawe, 2016: Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 165/l ,,Burrig - Alte Garten®, Stadt Lever-
kusen. Stand: 21.08.2018.

e Biro Stadtplanung Zimmermann, 2015: Begrindung zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 165/l ,Burrig - Alte Garten®. Stand: 30.08.2018.

e Buro Stadtplanung Zimmermann, 2016: Textliche Festsetzungen Bebauungs-
plan Nr. 165/l ,Burrig - Alte Garten®. Stand: 30.08.2018.

e Biro Stadtplanung Zimmermann, 2016: Bebauungsplan Nr. 165/l ,Burrig - Al-
te Garten®. Planzeichnung, Entwurf. Stand: 30.08.2018.

Die 0. a. Unterlagen sowie weitere Informationen Uber die planungsrelevanten
Schutzguter aus thematischen Kartenwerken und Grundlagendaten in geographi-
schen Informationssystemen des Landes Nordrhein-Westfalen wurden im Rahmen
der Umweltprifung zur Beurteilung des heutigen Umweltzustands und der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 165/ll herangezogen.

Die Beurteilung der moglichen Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Da-
bei werden folgende Stufen der Umwelterheblichkeit unterschieden:

sehr erheblich,
erheblich,

weniger erheblich,
nicht erheblich.

Bei der Beurteilung der Umwelterheblichkeit ist insbesondere die Ausgleichbarkeit
der ermittelten nachteiligen Umweltauswirkungen ein wichtiger Indikator. Nicht aus-
gleichbare Auswirkungen, wie z. B. die dauerhafte Bodenversiegelung schutzwirdi-
ger Boden bei gleichzeitig fehlenden Entsiegelungsmaéglichkeiten, werden grundsatz-
lich als erheblich eingestuft.

Die Analyse der Nutzungs- und Biotoptypenkartierung, der faunistischen Einschat-
zungen und der Ubrigen Landschaftsfunktionen bildet die Grundlage fur die Beurtei-
lung der Bedeutung und Empfindlichkeit der im Umweltbericht zu behandelnden pla-
nungsrelevanten Schutzguter.

Bestimmte Umweltauswirkungen sind hinsichtlich ihrer Intensitat und Reichweite
nicht eindeutig zu determinieren, wie z. B. mogliche Auswirkungen im Bereich lokal-
klimatischer Funktionen und durch Immissionen, wenn hierfir keine speziellen Un-
tersuchungen bzw. Gutachten vorliegen. Im Einzelfall ist der Aufwand zur Erstellung
von derartigen Spezialgutachten im Verhaltnis zu den dabei speziell fir das Plange-
biet zu gewinnenden Erkenntnissen aufgrund der ermittelten Bedeutung und Emp-
findlichkeit der relevanten Umweltfunktionen im Plangebiet unverhaltnisméalfig hoch.
In diesem Fall erfolgen gutachterliche Abschatzungen auf Grundlage von Erfah-
rungswerten, Analogschltissen und von einschléagiger Fachliteratur.

Das Instrument zur Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bauleitplanverfahren ist
die Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB, in der voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB festgehalten
werden. Die Umweltprifung wurde auf Grundlage der vorliegenden Daten und Infor-
mationen vorgenommen.
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Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erstellt. Die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Leverkusen und auf Grundlage der
Methode ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW*
(Landesamt fuir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen, Marz
2008).

Aufgrund der Artenschutzbestimmungen gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz ergibt sich im Rahmen der Bauleitplanung die Notwendigkeit zur Durchflihrung
einer Artenschutzprifung. Die der Artenschutzprifung zugrunde liegenden faunisti-
schen Untersuchungen sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan Nr. 165/l als Anlagen der Vorlage beigefigt.

7.9 Kurzdarstellung der Planung

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/ umfasst
eine Gesamtflache von ca. 1,01 ha. Hiervon werden ca. 0,55 ha fur die geplante
Wohnbebauung und ErschlieBung sowie ca. 0,45 ha fur die vorgesehenen Kompen-
sationsflachen in Anspruch genommen. Das Plangebiet wird durch eine zentrale Er-
schlieBungsstichstral3e als Mischverkehrsflache mit Wendehammer von der Stral3e
Alte Garten aus erschlossen. Im 6ffentlichen Stral3enraum kdnnen nach dem stadte-
baulichen Konzept 8 Parkplatze untergebracht werden. Diese sog. ,Mittelerschlie-
Rung“ des Plangebietes stellt gegentber den anderen diskutierten Varianten, bei de-
nen die Erschlieung an den westlichen oder 6stlichen Rand des Plangebietes ri-
cken wirde, eine insgesamt deutlich bessere stadtebauliche (keine einseitigen Er-
schlieBungen) und umweltvertraglichere Lésung (weniger versiegelte Verkehrsfla-
che) dar.

Im Bereich des Wendehammers eroffnet die platzartige Erweiterung die Anordnung
von 2 weiteren offentlichen Parkplatzen. Alternativ besteht die Moglichkeit der Nut-
zung als Spiel- und Aufenthaltsflache.

Insgesamt ist im WA-Gebiet die Errichtung von 6 Einzelh&dusern als Einfamilienhdu-
ser mit maximal 2 Vollgeschossen und Sattelddchern und einer max. Gebaudehdhe
von 9,50 m vorgesehen. Westlich und 6stlich der Wohnstral3e sollen insgesamt

6 Einzelhauser mit Satteldach und einer maximalen Geb&udehodhe von 9,50 m ent-
stehen.

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,4 festgesetzt. Die max. 50 %-ige Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache gemafid § 19 Abs. 4 BauNVO durch z. B. Garagen,
Stellplatze, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und durch Nebenan-
lagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO soll zugelassen werden. Durch die Sud-
Ausrichtung der Garten ist eine im Verhaltnis zur Grundstticksgrél3e optimale Gar-
tennutzung maoglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begtinstigt die Nutzung der
Dachflachen fur alternative Energieformen (Anlagen zur Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie).

Die landschatftliche Einbindung der neuen Wohnbebauung soll im Norden durch die
Anpflanzung einer Landschaftshecke unmittelbar hinter den Grundstiickgrenzen so-
wie die Anlage einer Obstbaumwiese auf der nérdlich angrenzenden Flache erfolgen.
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Am ostlichen Rand des Wohngebietes soll vorhandener Geholzbestand soweit wie
nur moglich erhalten werden. Die hier entstehenden Einfriedungen werden mit heimi-
schen und standortgerechten Kletterpflanzen begrint.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen an geeigneten Stellen hochstam-
mige Laubbaume angepflanzt werden.

Durch das Planvorhaben werden ein aufgelassener alter Obstgarten mit Gebisch-
strukturen und Einzelbaumen im Randbereich vollstandig in Anspruch genommen.
Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft die Um-
setzung von vorrangig 6kologisch ausgerichteten Kompensationsmafinahmen auf
den nérdlich an die Bebauung angrenzenden freien Flachen vorgesehen. Diese Fla-
chen sind in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

7.10 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

7.3.1 Fachplane, Schutzausweisungen und Vorrangnutzungen
Landesentwicklungsplan

Der zurzeit gultige Landesentwicklungsplan enthéalt fir das Plangebiet keine konkre-
ten und raumlich festgelegten Zielaussagen.

Regionalplan
Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Re-

gion Koln, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das sudliche
Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die fur die Umsetzung der Aus-
gleichsmafRnahmen vorgesehenen Flachen sind als Grunflache dargestelit.

Landschaftsplan Stadt Leverkusen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen mit dem Entwicklungsziel ,Erhalt einer mit naturlichen Land-
schaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft‘. Die Festsetzungen
des Landschaftsplanes treten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes zuriick.
Zurzeit befindet sich der Landschaftsplan in der Neuaufstellung. Im Entwurf (Stand:
2012) ist der Bereich des Plangebietes, der als Wohngebiet entwickelt werden soll,
nicht als Bestandteil des Landschaftsplanes dargestellt.

Das Offenland unmittelbar nérdlich des Bebauungsplangebietes ist im Gegensatz
zum aktuell noch rechtsgiltigen Landschaftsplan im Entwurf jetzt als Landschafts-
schutzgebiet (LSG-Nr. 2.2.4) ,Unteres Tal der Wupper* festgesetzt. Das Land-
schaftsschutzgebiet umfasst neben dem Tal der Wupper auch die im weiteren Ein-
zugsbereich der Wupper gelegenen Agrarflachen. Zur Erreichung des Schutzzwe-
ckes gilt zusatzlich zu den allgemeinen Geboten fur den Offenlandbereich nordlich
des Bebauungsplangebietes der Erhalt von Obstwiesen und -weiden. Aktuell sind in
diesem Bereich keine Obstwiesen/-weiden vorhanden.

Im Entwurf des Landschaftsplanes (2012) ist als Entwicklungsziel fiir den Bereich
nordlich des Bebauungsplangebietes die ,Erhaltung und Entwicklung von naturver-
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traglichen, siedlungsnahen Erholungsraumen® festgelegt (Entwicklungsziel EZ 1.4).
Dieses Entwicklungsziel gilt fir Gberwiegend durch Freizeitnutzung gepragte, sied-
lungsnahe Freiraume.

Das Entwicklungsziel bedeutet insbesondere:

e den Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen zur nachhaltigen Nutzung des Na-
turgutes Boden durch gelenkte Freizeit- und Erholungsnutzung,

e die Erhaltung und Entwicklung von Biotopstrukturen (Komplexe aus Grinland,
Wald, Geblsch und Agrarlandschatft),

e die Erhaltung und Wiederherstellung von Obstwiesen und -weiden als Lebens-
raum gefahrdeter Arten sowie als typisches Element bauerlicher Kulturland-
schatft.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet (FFH- und Vogelschutzge-
biet), einem Naturschutzgebiet und ist auch nicht als geschutzter Biotop gem. § 30
BNatSchG bzw. § 62 LG NRW ausgewiesen.

7.3.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten umweltrelevanten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

In den speziellen schutzgutbezogenen Fachgesetzen sind fur die einzelnen Umwelt-
Schutzguter Grundsatze und Ziele formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung zu
bertucksichtigen sind. Insbesondere im Rahmen der Bewertung der Bedeu-
tung/Empfindlichkeit und der Umwelterheblichkeit sind vor allem solche Auspragun-
gen und Strukturen auf der einzelnen Schutzgutebene hervorzuheben, die im Sinne
des jeweiligen Fachgesetzes eine besondere Rolle als Funktionstrager tbernehmen
(z. B. geschutzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschutzter
Arten oder bedeutungsvolle Grundwasserleiter in ihrer Rolle im Naturhaushalt oder
als Wasserlieferant).

Die Nutzungs- und Funktionsfahigkeit der planungsrelevanten Schutzguter ist unter
Bericksichtigung der gesetzlichen Zielaussagen zu schiitzen, zu erhalten und ggfs.
weiterzuentwickeln. Nachfolgende schutzgutbezogene Zielaussagen sind im Rah-
men der Umweltprifung des Bebauungsplanes Nr. 165/11 planungsrelevant und zu
bertucksichtigen:

Technische Anleitung Larm (TA L&rm)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Ausfihrungsverordnungen

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

DIN 4109-2018 (Schallschutz im Hoch-
bau)

Bundesnaturschutzgesetz

Schutzgut Quelle Zielaussagen
Mensch Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Belange des Um-
Gesundheit weltschutzes bei der Aufstellung der

Bauleitpléne; Schutz des Menschen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen.

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Geréausche
sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fiir gesunde Le-
bensverhéltnisse fur die Bevolkerung ist
ein ausreichender Schallschutz not-
wendig, dessen Verringerung insbe-
sondere am Entstehungsort, aber auch
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Schutzgut

Quelle

Zielaussagen

durch stadtebauliche Mal3hahmen in
Form von Larmvorsorge und- minde-
rung bewirkt werden soll.

Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Ver-
antwortung fiir die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass die Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter, die Viel-
falt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

Berlicksichtigung im Bebauungspla-
nentwurf Nr. 165/11:

Die Gerauscheinwirkungen durch den
Schienen- und Stralenverkehr wurden
im Rahmen eines Fachgutachtens un-
tersucht und, wo notwendig, entspre-
chende Schutzfestsetzungen getroffen.

Tiere, Pflanzen,
biologische
Vielfalt,
Artenschutz

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NRW

EU-Vogelschutz-Richtlinie (VS-R), Flora-
Fauna-Richtlinie (FFH-RL) mit Anhdngen

Baugesetzbuch (BauGB)

Landschaftsplan

Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Ver-
antwortung fir die kinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes, die Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Na-
turgiter, die Tier- und Pflanzenwelt
einschliefRlich ihrer Lebensstétten und
Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind (Natur- und Land-
schaftsschutz, allgemeiner Biotop- und
Artenschutz).

§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
Es ist verboten, wild lebenden Tieren
der besonders geschiitzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren, wild
lebende Tiere der streng geschitzten
Arten und der europdaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeit erheblich zu st6-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert, Fortpflan-
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Schutzgut

Quelle

Zielaussagen

zungs- oder Ruhestatten der wild le-
benden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren, wild
lebende Pflanzen der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren (besonderer Arten-
schutz).

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane
sind inshesondere die Belange des
Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet liegt nicht im raumli-
chen Geltungsbereich eines rechtskraf-
tigen oder in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplanes und auf3erhalb des
Landschaftsschutzgebietes.

Bericksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/II:

Im Rahmen des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags wurden Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleich-
maRnahmen entwickelt. Die planungs-
relevanten Arten wurden ermittelt und,
soweit erforderlich, Vermeidungsmaf3-
nahmen konzipiert, um das Eintreten
von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 - 4 zu vermeiden.

Boden

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Landesbodenschutzgesetz NRW
(LBodSchG NRW)

Ziele des BBodSchG sind:

Der langfristige Schutz des Bodens
hinsichtlich seiner Funktionen im Natur-
haushalt, insbesondere als Lebens-
grundlage und -raum fur Menschen,
Tier und Pflanzen, Bestandteil des Na-
turhaushalts mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen, Ausgleichsmedi-
um fur stoffliche Einwirkungen (Grund-
wasserschutz), Archiv fir Natur- und
Kulturgeschichte, Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fir land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene
und 6ffentliche Nutzungen.

Der Schutz des Bodens vor schéadlichen
Bodenveranderungen, Vorsorgerege-
lungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen.

Die Forderung der Sanierung schadli-
cher