Anlage 3 der Vorlage Nr. 2019/2977

STADT LEVERKUSEN

Bebauungsplan Nr. 233/1lI

»,Mathildenhof — 6stlich Bohofsweg*

Begrundung
zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB

Stand: September 2019
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Teil A Grundlagen und Planung
1. Anlass und Ziel

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum heute rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 183/Ill ,Lichtenburg-Nord“ wurde durch ein Artenschutzgutachten festgestellt,
dass im Bereich nordlich des Alt Steinblcheler Weges der Steinkauz als streng ge-
schitzte Art sein Jagd-Revier hat. Aus diesem Grund wurde der urspringliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 183/Ill um diese stadtische Flache verklei-
nert.

Da der Schutz des Steinkauzes hier Vorrang gegenuber einer Nutzung fir Wohn-
raum hat, wird diese im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Flache auch lang-
fristig nicht fir eine Wohnbebauung zur Verfigung stehen.

Da zwischenzeitlich sowohl der Bedarf fir Wohnraum als auch fur Kindertagesstatten
in Leverkusen wesentlich gestiegen ist, soll anstelle des Bereiches am Alt Steinb-
cheler Weg das Plangebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 233/lll entsprechend entwi-
ckelt werden.

Es ist dementsprechend vorgesehen, zum einen die FNP-Darstellung am

Alt Steinbucheler Weg von Wohnbauflache in Flache fir die Landwirtschaft zu &n-
dern und zum anderen die heutige FNP-Darstellung dstlich des Bohofsweges von
Flache fur Landwirtschaft in Wohnbauflachen zu &ndern.

Beide Bereiche sind im stadtischen Eigentum und in etwa gleich grol3.

Eine Realisierung der Planung ist entsprechend kurzfristig mdglich.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 233/lll ,Mathildenhof - dstlich Bohofsweg* sol-
len Wohnnutzungen und eine neue 8-gruppige Kindertagesstatte (Kita) entsprechend
des Grundsatzbeschlusses vom 16.10.2017 (Vorlage Nr. 2017/1790) realisiert wer-
den.
Folgende Ziele werden vorrangig durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
folgt:
e Verbesserung des Wohnraumangebotes mit hohen 6kologischen Standards
im Sektor Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbau im Bereich Mathil-
denhof,
¢ Flachenbereitstellung flr eine 8-gruppige Kita zur Deckung des Bedarfes in
Steinbiichel,
e Erhalt und Entwicklung von Griinbeziehungen.

1.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

Im Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Leverkusen wird das Ziel einer stabilen
Bevdlkerungsentwicklung bis 2020 von rund 161.000 Einwohnern festgeschrieben.
Tatséachlich 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.
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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 zusatzlicher Bauland-
bedarf von 123 ha Bruttobauland errechnet worden. Der aktuell giltige Flachennut-
zungsplan mit Planungszeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbaufla-
chenpotentialen in Hoéhe 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 zugefuhrt werden, um das stadtische Ziel einer stabilen Wohn-
bevolkerung zu erreichen.

Um die Wohnbevoélkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit Wohnraum
zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uber 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 Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt
werden. Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

1.2 Demografischer Wandel

Die Bevdlkerung 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.

Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht sowohl fir Geschosswohnungsbau als
auch fur Einfamilienhauser geeignet.

Das neue Wohnbaugebiet ist von grof3er Bedeutung fur die weitere Entwicklung Le-
verkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch die Stadt selbst kurzfristig
dem Markt zur Verfigung gestellt werden kdonnen.

1.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache
Gemal § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB soll landwirtschaftliche Flache nur im notwendigen
Umfang in Anspruch genommen werden.

Bei diesem Plangebiet handelt es sich um einen Flachentausch mit der als Wohn-
bauflache dargestellten Bereich nordlich des Alt Steinblcheler Weges.
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Diese Flache wird aufgrund des Artenschutzes im Rahmen der 15. FNP-Anderung
zukinftig als landwirtschaftliche Flache dargestellt und wird nicht durch Wohnungs-
bau in Anspruch genommen.

Als Ausgleich fir diese wird nun der fast gleich grof3e Bereich 6stlich des Bohofswe-
ges fur dringend bendtigten Wohnungsbau in Anspruch genommen.

Der heutige Pachter ist Haupterwerbslandwirt. Die Verwaltung plant, ihm Ersatzfla-
chen anzubieten.

2. Geltungsbereich und Verfahren

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233/l ,Mathildenhof - 6stlich
Bohofsweg® befindet sich im Stadtteil Mathildenhof dstlich des Bohofsweges sowie
sudlich ,In der Wasserkuhl®.

Gegeniber dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich
im Bereich des Bohofsweges Richtung Westen soweit vergré3ert, dass nun die ge-
samte Stral3enparzelle Teil des Bebauungsplanes ist. Dadurch sind mdgliche Stra-
Ren-Umplanungen planerisch mit integriert.

Der Bereich wird nun in etwa

im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 70;

im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 269;

im Suden in durch die stdliche Grenze des Flurstlickes 269;

und im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 303 (Bohofsweg)
begrenzt.

Er umfasst in der Gemarkung Steinbtichel die Flursticke 303 (z. T.), 313 (z. T.), Flur
14; 70 (z. T.), 269, Flur 15.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (s. Anlagen 1 und 2 der Vorlage) zu
entnehmen. Das Plangebiet ist ca. 2,97 ha grof3.

2.2 Verfahren

Vorgesehen ist das beschleunigte Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13b Baugesetz-
buch (BauGB).

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ist nur unter der Voraussetzung
anwendbar, dass dort Wohnnutzungen entwickelt werden. Eine Kita-Nutzung gehort
zu den Wohnnutzungen.

Die Einleitung des Verfahrens muss bis zum 31.12.2019 und der Satzungsbeschluss
bis zum 31.12.2021 erfolgen.

Am 16.10.2018 erfolgte der Aufstellungsbeschluss (Vorlage Nr. 2018/2227).

Im Zuge des Planverfahrens findet zudem eine friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte fr eine Beeintrachtigung der in
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8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
Das Verfahren nach § 13b BauGB darf ohne eine Vorprifung angewandt werden,
wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache weniger als 10.000 m? betragt.
Dieses trifft fr den Bebauungsplan Nr.233/Il zu.

3. Bestand und Planungsbindungen

3.1 Bestand

Nutzung
Die Umgebung des Plangebietes besteht im Westen aus mehrgeschossiger Wohn-

bebauung (Geschosswohnungsbau).

Der Stadtteil Mathildenhof ist hauptsachlich durch Geschosswohnungsbau der 60er
Jahre in hauptsachlich drei-/viergeschossiger Bauweise mit Flachdéachern gepragt.
Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzungen an.

Daran weiter angrenzend im Osten liegt in ca. 130 m Abstand ein ehemaliger Sport-
platz, der vom SV Bergfried genutzt wurde. Die frihere Nutzung fir Motoball wurde
zwischenzeitlich aufgegeben. Die Genehmigung nach Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) ist erloschen.

Im Suden grenzen die 6kologischen Ausgleichsflachen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 35/Ill ,Meckhofen® an, die parkartig ausgestaltet sind.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit als landwirt-
schaftliche Flache (Fettwiese) genutzt.

Im Norden und Westen des Gebietes, entlang der bestehenden Stral3e Bohofsweg
bzw. des Feldweges ,In der Wasserkuhl®, befinden sich einige Baumgruppen. Diese
sollen weitestgehend erhalten bleiben.

Das Plangebiet selbst ist sehr hdngig und fallt von Norden nach Stiden um ca. 15 m
ab.

Verkehr

Das Plangebiet ist bisher nur Gber den bestehenden Feldweg ,In der Wasserkuhl*
erschlossen. Dieser ist in etwa bis zur dstlichen Plangebietsgrenze stralendhnlich
mit einem FulRweg an der sidlichen Seite ausgebaut. An der nérdlichen Seite beste-
hen Parkmoglichkeiten.

Entlang der bestehenden StralRe Bohofsweg im westlichen Teil des Plangebietes
bestehen steile Béschungskanten, so dass eine verkehrliche Haupterschlie3ung fir
das Plangebiet grundsatzlich nur an zwei Stellen moglich erscheint: im dstlichen Be-
reich des asphaltierten Feldweges ,In der Wasserkuhl“ sowie vom Bohofsweg aus in
etwa in Hohe des Abzweiges zur Schdneberger Stral3e.

Des Weiteren besteht ein Ful3wegesystem, das den Standort in den Stadltteil einbin-
det.

Der offentliche Personennahverkehr dient das Plangebiet iber mehrere Bushaltestel-
len im Bereich der Wilmersdorfer Stral3e bzw. Bohofsweg an.



Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt in einem Stadtteil Leverkusens mit Trennkanalisation. Das Plan-
gebiet ist in keinster Weise direkt kanaltechnisch erschlossen.

Die aul3ere ErschlieRung des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Entwéasserung
schwierig, aber technisch maoglich.

Regenwasser:

Im Norden und Westen befinden sich aulR3erhalb des geplanten Bebauungsplange-
bietes lediglich nicht leistungsfahige (im Sinne einer aufl3eren ErschlielRung) Regen-
wasserkanale.

Der im Norden liegende Regenwasserkanal kann auf Grund der Topographie z. T.
nur mittels Pumpen angesprochen werden und scheidet damit als &uf3ere Regen-
wasser (RW)-ErschlieBung bis auf wenige Ausnahmen aus.

Der im Westen (im Bohofsweg) liegende RW-Kanal ist nur bedingt leistungsféahig,
wobei sein RW in den obersten Bereich des Ophovener Mihlenbaches eingeleitet
wird. Im Sidosten des Bebauungsplangebietes verlauft offen der oberste Bereich
des Ophovener Mihlenbaches, der mit kleinsten RW-Mengen beaufschlagt werden
konnte.

Das Hydrogeologische Gutachten (Middendorf Geoservice, Leverkusen) vom
07.09.2018 hat ergeben, dass eine Versickerung von Regenwasser durchgefuhrt
werden kann.

Schmutzwasser:

Noch weiter im Sudosten des geplanten Bebauungsplangebietes befindet sich ein
Schmutzwasserkanal jenseits des Ophovener Miihlenbaches, der als AuRere Er-
schlieBung fur Schmutzwasser (SW) genutzt werden kann.

Die nachste, weitere vorhandene SW-Leitung liegt westlich des Bohofsweges, in der
Potsdamer Stral3e, in einem privaten Grundstick.

Altlasten

Fur den Geltungsbereich sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten bekannt
und es besteht auch kein Verdacht auf Altlasten. Ein Hinweis zum Verhalten bei Bo-
denarbeiten wird auf dem Bebauungsplan gegeben.

Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern

Hinweise auf einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel an der sudlichen Plange-
bietsgrenze. Die Uberprifung dieser Militareinrichtung des 2. Weltkrieges (militari-
sche Anlage) wird seitens der Bezirksregierung Dusseldorf empfohlen. Eine daruber-
hinausgehende Untersuchung auf Kampfmittel ist laut Bezirksregierung Disseldorf
nicht erforderlich.

Ein Hinweis zum Verhalten bei moglichen Kampfmittelfunden wird auf dem Bebau-
ungsplan gegeben.

Stadtbild und Denkmalpflege
Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Boden- oder Bau-
denkmale bekannt bzw. eingetragen.

Das Stadtbild in Mathildenhof ist gepragt durch eine stark durchgriinte sehr einheit-
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lich gestaltete Geschosswohnungsbau-Siedlung aus den 60er Jahren — erganzt
durch einige Reihenhauser der 90er Jahre. Der Geschosswohnungsbau ist grof3ten-
teils 3 bis 4-geschossig und mit Flachdachern ausgestattet.

An der Ecke Wilmersdorfer StraRe/Bohofsweg ist als Landmarke ein 11-
geschossiges Gebaude platziert.

3.2 Planungsbindungen

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und unmittel-
bar beriihren, nicht enthalten.

Regionalplan
Im genehmigten Regionalplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als all-

gemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich zz. noch Flachen fir
die Landwirtschaft dar. Mit der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung einer Kita und eines
Wohngebietes im Parallelverfahren geschaffen werden (s. Vorlage 2017/2038).

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist die zu bebauende Flache mit dem Entwicklungsziel ,Anrei-
cherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und bele-
benden Elementen® dargestellt. Mit dem Satzungsbeschluss dieses Bebauungspla-
nes wird der Landschaftsplan hinter den Bebauungsplan zurlcktreten.

Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebie-
tes und befindet sich aul3erhalb einer 300 m-Wirkzone.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane. Im sidlichen Bereich grenzt der Bebauungsplan Nr. 35/Ill ,Meckh-
ofen® an.

Artenschutz

Auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist eine artenschutz-
rechtliche Prufung erfolgt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande durch den Bebauungsplan Nr. 233/1ll nicht ausgeltst werden.

Denkmalpflege
Eingetragene Denkmaler sind im Plangebiet und in der Umgebung nicht vorhanden.

4. Planung

Im Ubergang der bestehenden Siedlung Mathildenhof zur freien Landschaft ist vor-
gesehen, hier ein Wohnquartier mit hohen 6kologischen Standards zu entwickeln:
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Alle Gebaude sollen Dach- und Fassadenbegrinungen erhalten. Die Einfamilienh&au-
ser sind grof3tenteils freistehend und auf grof3en Grundsticken geplant, um die be-
stehende Frischluftschneise so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen. Aus dem glei-
chen Grund sind nur Hecken und Zaune als Grundstiickseinfriedungen vorgesehen.
Die Vorgarten sind als bepflanzte Garten mit nur der notwendigen Versieglung ge-
plant.

Die hauptsachliche Ausrichtung in Nord-Sud-Richtung erméglicht Solar- und Photo-
voltaikanlagen. Mdéglich ist grundséatzlich auch die Nutzung von Geothermie an die-
sem Standort.

Fur das Plangebiet ist auch ein Mobilitatskonzept vorgesehen, das die Mdglichkeit
von Car-Sharing, E-Ladestationen sowie ausreichend Platz fur Fahrrader bieten soll.

Neben dem neu geplanten Angebot an Wohnbauflachen sowie Flachen fir die Kita
wurde ein Teilbereich als offentliche Freiflache (Spielplatz) erhalten. Dies entspricht
den Darstellungen ,Wohnbauflachen und 6ffentliche Grunflache® der geplanten 15.
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fur das Plangebiet soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, welcher der Entwick-
lung eines Wohngebietes mit Einfamilienhdusern auf grof3en Grundstiicken dient,
das durch Geschosswohnungsbau und eine 8-gruppige Kita erganzt wird. Diese sind
entsprechend der Bestandsbebauung Mathildenhofs als Flachdachbebauung vorge-
sehen.

Grol3zugig bemessene 6ffentliche Grinflachen als Spielmdglichkeiten, Naherho-
lungsbereiche und klimatische Schneisen wurden im sidlichen bzw. westlichen Be-
reich des Plangebietes vorgesehen. Im Suden des Plangebietes ist entsprechend
den Festsetzungen des Landschaftsplanes die Entwicklung einer Baumreihe vorge-
sehen.

Hier wurden zwei Varianten entwickelt, die beide weitestgehend den Erhalt der das
heutige Gebiet teils einrahmenden Grinstrukturen vorsehen. Ebenso wurden alle
fuBlaufigen und bestehenden Wegebeziehungen erhalten bzw. in die Planungen mit
einbezogen.

Die Varianten unterscheiden sich im Wesentlichen durch die Art der ErschlieRung
des geplanten Wohngebietes und die damit verbundene Ausrichtung der Gebaude
bzw. der Lage der geplanten Kita sowie der Lage der offentlichen Grinflachen.

4.1 Kindertagesstatte

Entsprechend des Grundsatzbeschlusses vom 16.10.2017 (Vorlage Nr. 2017/1790)
ist in allen Varianten eine Kita mit zz. vom Fachbereich Kinder und Jugend geplanten
8 Gruppen vorgesehen. Beabsichtigt ist, entsprechend des Konzeptes des Fachbe-
reiches Kinder und Jugend dort ca. 120 Kindergartenplatze anzubieten.

Da aber theoretisch eine hohere Belegung flr die Zukunft nicht auszuschliel3en ist,
geht der Bebauungsplan aus Griinden der Rechtssicherheit von einer maximalen
Belegung mit 200 Platzen aus.

Das Gebaude muss, um allen notwendigen bautechnischen bzw. férdermitteltechni-
schen Vorschriften zu gentigen, als max. 3-geschossige Flachdachbebauung reali-
siert werden.

Die notwendigen Mitarbeiter-Stellplatze sowie die Stellplatze fur den Hol- und Bring-
verkehr fur die Kita sollen auf dem Grundsttick selbst untergebracht werden. Ent-
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sprechend den Empfehlungen der Verkehrsuntersuchung (Planungsbiro VIA, KdIn
9/2019) werden die notwendigen Stellplatze fur Mitarbeiter sowie des Hol- und Bring-
verkehrs in beiden Varianten voneinander getrennt.

In beiden Varianten ist die Kita im nérdlichen Bereich des Plangebietes im Bereich
,In der Wasserkuhl“ positioniert. In der Variante 2 ist ihre Erschlie3ung von der des
Wohngebietes separiert.

Der Aul3enspielbereich ist jeweils grol3tenteils nach Stden ausgerichtet.

4.2 Wohnungsbau

Das Entwurfskonzept wurde zur friihzeitigen Beteiligung in zwei Varianten erarbeitet,
die sich in der Zahl der Wohneinheiten, der Bauform und der inneren Erschlie3ung
des Wohngebietes unterscheiden.

Vorgesehen ist hier eine Mischung aus freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
hausern sowie zwei Mehrfamilienh&dusern. Diese sind in offener Bauweise geplant.

Mit dieser aufgelockerten Bauweise wird auch die gute Durchliftung des Plangebie-
tes sowie des Umfeldes weiterhin gewahrleistet. Diesem Ziel wird u. a., erganzend
durch die geplante Festsetzung der Einschréankung von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen im Rahmen der privaten Freiflachen, untersttitzend nachgekommen.

Bei der Planung wurde bertcksichtigt, dass die Geb&audestellung und die Ausrichtung
und Ausbildung der Dachflachen die Nutzung passiver Sonnenenergie ermdglicht
und 6kologische Mal3nahmen, wie Solarthermische-Nutzungen, umsetzungsfahig
sind.

Fur beide Varianten gilt, dass die Bebauung als 2-geschossige begrinte Flachdach-
gebaude mit Staffelgeschoss geplant ist. Die Fassaden sollen ebenso begrint wer-
den.

Die Mehrfamilienh@user erhalten die Mdglichkeit einer Tiefgarage mit Stroman-
schlussen fur E-Fahrzeuge. Geschutzte, barrierefreie Radabstellmoglichkeiten sollen
ebenfalls Bestandteil des Konzeptes sein.

Jedes Wohngebaude hat mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundstuick,
die durch ortstypische Hecken abgegrenzt werden sollen. Alle Garagen bzw. Car-
ports sollen ebenfalls begriinte Dacher erhalten.

Eine verkehrliche ErschlieBung des Gebietes kann aufgrund der Topografie entwe-
der nur von der Stral3e ,In der Wasserkuhl“ oder vom Bohofsweg in Hohe der Ein-
mundung der Schoneberger Stral3e aus erfolgen. Vom Wohngebiet aus ist im Suden
eine ful3laufige Verbindung zum bestehenden Ful3weg mit Anschluss an die Parkan-
lage vorgesehen.

Variante 1

Insgesamt sollen hier ca. 27 Gebaudeeinheiten als hauptsachlich max. 2-
geschossige Einfamilienhausbebauung (13 freistehend bzw. 12 Doppelhauser) er-
ganzt durch zwei Mehrfamilienh&usern mit je 6 Wohneinheiten realisiert werden.

Die Planung entspricht den Wohnbedtirfnissen der Bevdlkerung in SteinbU-
chel/Mathildenhof und sieht daher eine Bebauung mit starker Durchgriinung und
grof3en Grundstiicken vor. Die Grundstiicksgrof3en bewegen sich zwischen 300 m?2
und 800 m2.
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Das Plangebiet wird in dieser Variante ausschlief3lich tber den heutigen Feldweg ,In
der Wasserkuhl“ erschlossen. Von dort zweigt die Planstral3e in stidostliche Richtung
ab. Sie verlauft geradlinig parallel zum Bohofsweg und mundet in einem grof3en
baumbestandenen Quartiersplatz.

Die Bebauung orientiert sich an der Topografie und folgt grof3tenteils den Héhenli-
nien. Die Bebauung ist als 2-geschossiges Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss
geplant.

Die riickwartigen Gartenflachen bilden den Ubergang zur 6ffentlichen Grunflache im
Suden bzw. zur freien Landschaft im Osten.

Wesentliches Entwurfselement ist die Schaffung eines Quartierplatzes. Der als
~Shared-Space“-Flache angedachte Platz ist Giber einen FuBweg Uber die neu ge-
plante 6ffentliche Grunflache des Plangebietes mit der angrenzenden, bestehenden
offentlichen Grinflache verbunden, so dass das Plangebiet in die bestehende Situa-
tion eingebunden wird.

Die Gebaude sind groftenteils mit ihnren Garten sudlich ausgerichtet. Die Gartensei-
ten 6ffnen sich zum Teil damit hin zur unverbauten Landschaft bzw. zur 6ffentlichen
Grunflache.

In dieser Variante ist die geplante Kita im nordwestlichen Bereich zwischen dem
Bohofsweg und ,In der Wasserkuhl“ im Eingangsbereich des geplanten Wohngebie-
tes vorgesehen.

Die Stellplatze des Hol- und Bringverkehrs sowie ein Teil der Mitarbeiter-Stellplatze
werden von der Planstral3e aus nahe des Einmindungsbereiches auf ,In der Was-
serkuhl“ erschlossen. Diese liegen noérdlich der geplanten Kita. So kann dieser Ver-
kehr aus dem Wohngebiet herausgehalten werden.

Weitere Mitarbeiter-Stellplatze sind etwas weiter sudlich, direkt an der Planstral3e
vorgesehen.

Gegenuber der 2 bis 3-geschossigen Kita sind im nordostlichen Bereich des Plange-
bietes Doppelhauser vorgesehen. Diese werden von ,In der Wasserkuhl“ bzw. von
kleinen privaten Wohnwegen aus erschlossen, die von der Planstral3e abgehen. Die
insgesamt 12 Doppelhaushalften haben eine ungefahre Grundstiicksgréf3e von 300
bis 400 m2.

Die Garten sind in studodstlicher Richtung angelegt.

Sudlich des geplanten Kita-Grundstiickes schliel3en sich 2 Mehrfamilienhauser mit
ca. jeweils 6 Wohneinheiten an. Die notwendigen Stellplétze sind in einer Tiefgarage
vorgesehen. Hier soll auch die Méglichkeit bestehen, Stromanschlisse fur Elektro-
fahrzeuge anzubieten. Des Weiteren sind auch barrierefreie, geschitzte Fahrradab-
stellmdglichkeiten vorgesehen.

Der sudliche Bereich des Wohngebietes ist den 13 freistehenden Einfamilienh&usern
mit Grundsticksgrofien von ca. 460 m? bis 800 m? vorbehalten. Diese sind Uberwie-
gend um den Quartiersplatz positioniert und bilden die entsprechenden Raumkanten.
Grolitenteils schliel3en die Garten dieser Geb&ude entweder an die freie Landschaft
im Osten aul3erhalb des Plangebietes an oder aber an den am sidlichen Plange-
bietsrand liegenden Spielplatz.

Zu jedem Grundstlck gehort eine Garage sowie davorliegend ein weiterer Stellplatz.
An alle Garagen wurde direkt anschliel3end eine Nebenanlage vorgesehen, so dass
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genugend Raum fur Fahrradabstellmdglichkeiten vorhanden ist, ohne dass die als
begriinte Vorgartenzone durch Bebauung gestort wird.

Variante 2

Insgesamt sollen hier ca. 24 Gebaudeeinheiten als hauptséchlich max. 2-geschos-
sige Einfamilienhausbebauung (12 freistehend bzw. 10 Doppelh&user), ergénzt
durch zwei Mehrfamilienh&user, realisiert werden.

Die Planung entspricht den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung in Steinbu-
chel/Mathildenhof und sieht daher eine Bebauung mit starker Durchgriinung und
grof3en Grundstiicken vor. Die Grundstiicksgrof3en bewegen sich zwischen 340 m2
und 820 mz2.

Das Wohngebiet wird in dieser Variante ausschlief3lich vom Bohofsweg in Hohe der
Einmundung der Schéneberger StralRe erschlossen. Die Planstral3e orientiert sich an
der Topografie und folgt grof3tenteils den Hohenlinien. Sie muindet in einem baumbe-
standenen Quatrtiersplatz.

Wesentliches Entwurfselement ist auch in dieser Variante die Schaffung eines Quar-
tiersplatzes. Der als ,Shared-Space®-Flache angedachte Platz ist Gber FuRwege zum
einen Uber die neu geplante offentliche Grunflache des Plangebietes mit der angren-
zenden, bestehenden offentlichen Grinflache verbunden, so dass das Plangebiet in
die bestehende Situation eingebunden wird. Zum anderen wurde tber einen Wohn-
weg die Anbindung der westlich im Plangebiet gelegenen 6ffentlichen Grinflache
des Spielplatzes an das Wohngebiet geschaffen.

Die Bebauung orientiert sich ebenfalls an der Topografie und folgt grof3tenteils den
Hohenlinien. Die Bebauung ist als 2-geschossiges Flachdachgebaude mit Staffelge-
schoss geplant.

Jedes Wohngebaude hat mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundstuick,
die durch ortstypische Hecken abgegrenzt werden sollen.

Die Gebaude sind gréf3tenteils mit ihren Garten sudlich ausgerichtet. Die Gartensei-
ten 6ffnen sich zum Teil damit hin zur unverbauten Landschaft bzw. zur 6ffentlichen
Grunflache.

Nordlich der PlanstralRe sind Doppelhauser angrenzend an den Freiraumbereich der
Kita vorgesehen. Die insgesamt 10 Doppelhaushélften haben eine ungefahre Grund-
stiicksgrofRe von 340 m2 bis 470 mz.

Sudlich der Planstral3e sind im Eingangsbereich des Wohngebietes die beiden Mehr-
familienhduser mit ca. jeweils 6 Wohneinheiten platziert. Die notwendigen Stellplatze
sind wie in Variante 1 in einer Tiefgarage vorgesehen. Hier soll auch die Mdglichkeit
bestehen, Stromanschlusse fir Elektrofahrzeuge anzubieten. Des Weiteren sind
auch barrierefreie, geschuitzte Fahrradabstellméglichkeiten vorgesehen.

Der daran anschlie3ende Bereich des Wohngebietes ist den 12 freistehenden Ein-
familienh&usern mit Grundsttcksgrof3en von ca. 530 m? bis 820 m? vorbehalten. Die-
se sind grof3tenteils um den Quartiersplatz positioniert und bilden die entsprechen-
den Raumkanten. GroR3tenteils schlie3en die Garten dieser Gebaude entweder an
die freie Landschaft im Osten aul3erhalb des Plangebietes an bzw. an den im westli-
chen Bereich des Geltungsbereiches liegenden o6ffentlichen Spielplatz oder aber an
die offentliche Grunflache am sudlichen Plangebietsrand.
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Zu jedem Grundsttick gehort eine Garage sowie davorliegend ein weiterer Stellplatz.
An alle Garagen wurde direkt anschlieRend eine Nebenanlage vorgesehen, so dass
genugend Raum fur Fahrradabstellmdglichkeiten vorhanden ist, ohne dass die als
begruinte Vorgartenzone durch Bebauung gestort wird.

In dieser Variante ist die geplante Kita im nordlichen Plangebiet vorgesehen. Die Er-
schlielung erfolgt ausschlieBlich Gber die Planstralle ,In der Wasserkuhl*.

Sowohl die Stellplatze der Hol- und Bringverkehre sowie Mitarbeiter-Stellplatze wer-
den von dort aus erschlossen. So kann der Verkehr der Kita aus dem Wohngebiet
herausgehalten werden.

Die fuBlaufige Anbindung des Wohngebietes an die Kita erfolgt tiber einen Weg, der
von der Planstral3e des Wohngebietes nach Norden hin abzweigt.

4.3 Griunflachen

Zu den definierten Planungszielen des Bebauungsplanes gehéren der Erhalt und die
Entwicklung der Grinbeziehungen und die Begrinung des Ortsrandes.

Der weitestgehende Erhalt der umgebenden Grinstrukturen ist ein wesentliches
Entwurfselement. Dieses dient als verknipfendes Element zwischen der bestehen-
den Bebauung und der Neuplanung.

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan zeigt deutlich, dass durch die Ful3-
und Radwege die sudlich des Bebauungsplanes gelegenen Griin- und Freibereiche
mit den bestehenden und geplanten Baugebieten vernetzt werden. Die Grlnflachen
werden nicht nur sichtbar bis an und zwischen die Bebauung gezogen, sie sind durch
das Wegenetz auch fur die Naherholung nutzbar, ohne dass die wichtige ékologische
Funktion sowie die Funktion als Puffer zu 6kologisch und artenschutzrechtlich be-
deutsamen Bereichen beeintrachtigt wird.

Die Ortsrandeingrinung wird durch festgesetzte Pflanzungen von Hecken verbes-
sert.

Einen weiteren wesentlichen Aspekt zur Sicherung einer geregelten Durchstrémung
des Planungsgebietes stellen die Freihaltung des Siefen und deren geplante Fest-
setzungen als Grunflachen sowie die Freihaltung dar. Die Minimierung bzw. Vermei-
dung negativer klimatischer Effekte wird auf der Ebene kleinklimatischer Effekte auch
durch die Minimierung der ErschlieBungsflachen, der tberbaubaren Flachen und
durch die Festsetzung zur Dachbegriinung bei Garagen mit Flachdéachern / Tief-
garagen erganzt.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung ist nicht erforderlich, da es sich um einen Be-
bauungsplan gemafl § 13b BauGB handelt. Gleichwohl beinhaltet dieser Bebau-
ungsplan eine Vielzahl von Klimaschutzmaflinahmen: Neben z. B. der Neuanlage von
offentlichen Grinflachen mit entsprechenden Pflanzungen, der geplanten Dach- so-
wie Fassadenbegriinungen, der Erhalt der umgebenden Griinstrukturen ist auch der
Ausschluss von bestimmten verunreinigenden Stoffen vorgesehen.

Generationen-Spielplatz

Da in unmittelbarer Umgebung derzeit kein Spielplatz liegt und eine seniorengerech-
te Anbindung zum Wohngebiet Mathildenhof an dieser Stelle wiinschenswert ist,
wurden in den offentlichen Grinflachen in beiden Varianten Flachen fur einen Gene-
rationen-Spielplatz eingeplant: hier ist jeweils ein Kinderspielplatz und auch ein Be-
reich fir Seniorenaufenthalte und Betatigungen vorgesehen.
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Wahrend in Variante 1 beide Nutzungen im stdlichen Bereich liegen, sind in Varian-
te 2 beide Nutzungen getrennt: der Kinderspielplatz liegt angrenzend an die Garten
im westlichen Plangebiet und der Bereich fur Senioren im stdlichen Plangebiet.

Eine gute soziale Anbindung dieser Flachen an die Privatgarten ist aufgrund der je-
weiligen Lage gegeben.

Ferner liegen diese ungeféahrdet von VerkehrserschlieBungen und bilden griine Tritt-
steine zwischen freier Landschaft und der sudlich anschlielRenden Parklandschatft.

4.4  Verkehr

Eine verkehrliche ErschlielBung des Gebietes kann aufgrund der Topografie entwe-
der nur vom heutigen Feldweg ,In der Wasserkuhl® wie in Variante 1 oder vom
Bohofsweg in Hohe der Einmindung der Schéneberger Stral3e wie in Variante 2 aus
erfolgen. Vom Wohngebiet aus ist in beiden Varianten im Suden eine ful3laufige Ver-
bindung zum bestehenden FuRweg mit Anschluss an die Parkanlage vorgesehen.

Da die Gehwege am Bohofsweg mit ca.1,50 m zukinftig zu schmal sind, ist eine
Verbreiterung auf der Ostseite auf 2,00 m bis 2,50 m sowie auf der Westseite auf
3,00 m in beiden Varianten entsprechend den Empfehlungen des Verkehrsgutach-
tens geplant.

In beiden Varianten wurde die Lage der Kita am heutigen Feldweg bzw. an der Plan-
stral3e ,In der Wasserkuhl“ so gewahlt, dass die Hol- und Bringverkehre nicht durch
das gesamte Wohngebiet fahren missen.

Die auRRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt je nach Variante Gber den
Bohofsweg bzw. Uber die herzustellende Strale ,In der Wasserkuhl®. Von dieser er-
folgt jeweils die HaupterschlieBung Uber eine Planstral3e in das Wohngebiet.

Die Verkehrsflache der Planstral3e ist in entsprechender Breite so vorgesehen, dass
eine Mischverkehrsflache ermdglicht wird, in der StraRenbaume und ca. 15 offentli-
che Parkplatze realisiert werden kdnnen.

Es ist denkbar, die jeweiligen Quartiersplatze als ,Shared Space“-Flache zu errich-
ten: dort sind FuRganger, Radfahrer und Autos gleichberechtigt. Es besteht die Mog-
lichkeit, dort eine Carsharing-Station sowie Stromanschlusse fur Elektrofahrzeuge
einzurichten.

Diese sind ausreichend grof3 dimensioniert, um Wendemaoglichkeiten auch fur das
Mullfahrzeug zu bieten.

Die Mischflachen gehen in die Wohn- bzw. FuRwege Uber, die das Wohngebiet mit
den geplanten sowie bestehenden Griunflachen verbinden.

Am Morgen wird das Fahrtenaufkommen gepragt vom Bringverkehr der Kita einer-
seits und dem abflieBenden Verkehr aus dem Wohngebiet anderseits. Am Nachmit-
tag wird das Fahrtenaufkommen gepragt durch die Uberlagerung des Holverkehrs
der Kita, den nach Hause zuriickkehrenden Beschaftigten und den Einkaufs- und
Freizeitverkehr der Anwohner.

Zukunftig ist durch die Kita und das Wohngebiet mit zahlreichen Ful3gangern zu
rechnen, die den Bohofsweg tbergueren wollen, auch um zur Kindertagestatte bzw.
in Gegenrichtung zu den Bushaltestellen, Nahversorgungseinrichtungen Mathilden-
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hofs zu kommen. Aus diesem Grund sind im Bereich Bohofsweg Fuldgangerquerun-
gen (z. B. Zebrastreifen) vorgesehen.

Von der Stadt Leverkusen wurde im Juli 2019 eine Verkehrsuntersuchung (Pla-
nungsburo VIA, Koéln) in Auftrag gegeben, das zu folgendem Ergebnis kam:

»~Je nach Variante setzt sich der zusatzliche Verkehr folgendermal3en zusammen:
Variante 1 erzeugt am Werktag rund 250 Kfz-Fahrten der Anwohner und 420 bis 450
Fahrten der Kita, davon 46 bis 55 Beschéftigtenfahrten.

Variante 2 erzeugt am Werktag rund 230 Kfz-Fahrten der Anwohner und ebenso vie-
le Fahrten der Kita wie in Variante 1.

Fur die hinzukommenden Wohneinheiten und die Kita werden jeweils Stellplatze auf
den Grundsticken bereitgestellt. Flr die Wohneinheiten sind das oberirdisch (min-
destens) zwei pro Haus, Parkraum fir die beiden Mehrfamilienhauser wird in einer
Tiefgarage untergebracht. Fur Besucher sind bei beiden Varianten jeweils rund 15
Stellplatze geplant, davon einige fur E-Mobilitat und Car Sharing im Bereich des
Quartiersplatzes.

Die Parkraumnachfrage der Kita wird in zwei Gruppen unterteilt, jeweils 17-20 Lang-
zeitstellplatze fur die Beschaftigten und 10-12 Kurzzeitstellplatze, die morgens und
nachmittags vom Hol- und Bringeverkehr genutzt werden. Die hoheren Werte werden
bei maximaler Auslastung der Kita mit 200 Kindern bendtigt und sollten vorsichtshal-
ber bereits in der Planung Berlcksichtigung finden.

Insgesamt ist die ErschlieBung der Wohngebiete durch eine Sackgassensituation

fur den motorisierten Verkehr empfehlenswert, da Durchgangsverkehr vermieden
wird.

Eine Anlage als verkehrsberuhigter Bereich ist zu empfehlen. Die zusatzlichen An-
bindungen fur den Ful3- und Radverkehr bieten dartuber hinaus ein umwegarmes und
attraktives Wegenetz fir diese Verkehrsarten.

Beide Varianten kénnen mit einfachen, unsignalisierten Anbindungen an das beste-
hende Verkehrsnetz mit der besten Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A) angebunden
werden. Eine Aufteilung in gesonderte Zufahrten fur den Einwohner- und Kitaverkehr
ist daflr nicht notig.

An der Ausfahrt ,In der Wasserkuhl“ sind dabei alle Verkehrsbeziehungen bertck-
sichtigt, nicht nur die heute erlaubte Ausfahrt nach rechts.

Um dies zu ermdglichen, missen auf dieser, wie auch der gegentberliegenden
Stral3enseite, die Sichtbeziehungen verbessert und ggf. die Geschwindigkeit redu-
ziert und kontrolliert werden.

An der Zufahrt des Bohofsweges in die Berliner Stral3e verschlechtert sich zur Mor-
genspitze die Ausfahrt aus dem Bohofsweg in beide Richtungen um eine Qualitats-
stufe, insgesamt von einer guten zu einer befriedigenden Verkehrsqualitat. Dies er-
fordert aber keine MalR3nahmen.

Insgesamt werden durch die Zusatzbelastungen keine Anderungs- oder Ausbau-
mafl3nahmen notig.

Der FulRverkehr im Umfeld ist insgesamt férderungsbedurftig. Insbesondere auf der
Westseite des Bohofsweges sind die rund 1,25 m breiten Gehwege bereits heute zu
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schmal. Mit dem hinzukommenden Fuf3verkehr zur Kita wird eine Breite von 3 m
empfohlen. Die Bordsteine missen aus Grinden der Barrierefreiheit abgesenkt und
dabei ggf. mit ertastbaren Flachen fur Sehbehinderte erganzt werden.

Im Bereich der Zufahrten Wilmersdorfer und Schonefelder Strafl3e sowie dem Feld-
weg ins Meckhofer Feld sind Querungshilfen vorgesehen. (...) Sie sollten so dicht
wie mdglich an die jeweilige Zufahrt angendhert werden, um Umwege zu vermeiden.
Eine Ergéanzung mit FuRgangeriberwegen ist fir die beiden nérdlichen Querungen
moglich und wird zur Sicherung des querenden Ful3verkehrs empfohlen.

Fur den Radverkehr existiert im Umfeld bisher keine Infrastruktur. Um den Radver-
kehr zu férdern, sollten im Planungsgebiet Schutzstreifen, wenn mdglich in beiden
Fahrtrichtungen, auf der Fahrbahn angelegt werden. Mittelfristig sollten diese in den
angrenzenden Hauptstral3enziigen weitergefihrt werden.

Aus Sicherheitsgrinden ist (bei den Kitas) der nicht motorisierte vom motorisierten
Verkehr zu trennen. Das gilt insbesondere fur den motorisierten Hol- und Bringver-
kehr, der aufgrund der hohen Anzahl an Fahrzeugbewegungen (bis 450 Pkw-
Fahrten/Werktag) ein hohes Konfliktpotenzial mit den nicht motorisierten Kitabesu-
chern hat. Die Langzeitstellplatze erzeugen nur wenige Verkehrsbewegungen (bis
55 Pkw Fahrten/Werktag) und weisen daher nur ein geringes Konfliktpotenzial auf.
Daher ist die Anlage von Stellplatzen in sensiblen Bereichen, wie der Einfahrt oder
dem Eingangsbereich, nicht umzusetzen oder, wenn unbedingt erforderlich, aus-
schlieRlich den Beschaftigten vorzubehalten. Die Uberfahrungen der FuRgangerbe-
reiche ist durch eine Anhebung der Gehweguberfahrt abzusichern. Bei Variante 2
stellt der Geh- und Radweg, der das Wohngebiet mit der Kita verbindet, auch eine
winschenswerte Verbindung zwischen Wohngebiet und ,In der Wasserkuhl“ dar. Da
er Uber das Kitagelande fihrt, ist zu Uberlegen, ihn auRerhalb zu flihren und die Kita
mit einem Stichweg auf Hohe des Einganges anzubinden.

(...)

In Bezug auf die ErschlieBung des Wohngebietes sind beide Varianten aus verkehrli-
cher Sicht empfehlenswert. Beide verfligen tGber eine Anbindung fiir den allgemeinen
Verkehr und sind auf der Suidseite an das Geh- und Radwegenetz angeschlossen.”

4.5 Technische Versorgung

Zur aul3eren ErschlieBung des Plangebietes ist eine Schmutzwasserkanalisation zu
erstellen. Dazu ist mindestens eine Netzanzeige oder aber Netzanderung bei der
Bezirksregierung Koln notwendig.

Das Hydrogeologische Gutachten (Middendorf Geoservice, Leverkusen) vom
07.09.2018 hat ergeben, dass eine Versickerung von Regenwasser durchgefthrt
werden kann:
,ES besteht die Moéglichkeit, Versickerungsanlagen dezentral als Rigolen oder Mul-
den auf den jeweiligen Parzellen zu errichten. Alternativ kann eine zentrale Versicke-
rungsanlage fir das gesamte Baugebiet errichtet werden. Hier empfiehlt sich die An-
lage einer Versickerungsmulde im topographisch tiefer gelegenen Gelandebereich.
Diese muss ausreichend grol3 mit entsprechendem Ruckhaltevermdgen ausgebildet
werden.”
,Beim Bau bzw. beim Betrieb der Versickerungsanlage sind folgende Hinweise zu
beachten:

e Es sind fir die Dimensionierung von Versickerungseinrichtungen die im Inter-

net zuganglichen Regenreihen fir Leverkusen zu verwenden.
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e Wegen der grundsatzlichen Bedeutung der Wasserdurchlassigkeit des Unter-
grundes ist, im Zusammenhang mit dem Bau der Versickerungsanlage, allen
erforderlichen Schutzmaflinahmen zur Aufrechterhaltung der Versickerungsfa-
higkeit des Untergrundes und der Betriebssicherheit der Anlagen Beachtung
zu schenken. Wahrend der Bauausfiihrung der Versickerungsanlage ist darauf
zu achten, dass der Untergrund im Versickerungsbereich nicht durch dynami-
sche Belastung oder schwere Auflasten (Uberfahrung oder Nutzung als Lager-
flache) verdichtet wird.

e Die Versickerungsanlage sollte so geplant werden, dass die entsprechenden
Absténde zu den Gebauden bzw. Grundstiicksgrenzen gemafl DWA-A 138
Absatz 3.2.2 eingehalten werden.

e Zur Sicherung einer dauerhaften Funktionsfahigkeit der Versickerungsanlagen
ist far die Unterhaltungsmafl3nahmen eine ausreichende Zugéanglichkeit vorzu-
halten. Bei der Herstellung ist auf eine vorschriftsmaRige Errichtung zu ach-
ten, Sohle und Wande der Mulde dirfen nicht verdichtet oder geglattet wer-
den, um eine Minimierung der Versickerungsleistung auszuschlie3en.

e Vor Inbetriebnahme einer Versickerungsanlage ist eine Kontrolle auf Fehlan-
schlisse vorzunehmen.

e Die Bauarbeiten durfen nur bei trockenem Wetter ausgefihrt werden, damit
das Zuschlammen der Poren/Luftraume verhindert wird. Durch den Ausgra-
bungsvorgang verdichtete Bodenbereiche sind entsprechend aufzulockern.

e Die Aushubsohle ist durch den Bodengutachter vor der Verfiillung abzuneh-
men.

e Bei allen Erdarbeiten sind die einschlagigen Sicherheitsvorschriften hinsicht-
lich Arbeiten in Baugruben zu beachten. Fir den Boden kann ein Béschungs-
winkel von 60° (Schluff) und 45° (Sand/Kies) angesetzt werden. *

Teil B Umweltbelange
5. Umweltbelange

Das Verfahren gemal3 § 13b BauGB erfordert keinen Umweltbericht, gleichwohl sind
die mdglichen Umweltauswirkungen der Planung darzustellen.

Es ist zu beachten, dass innerhalb des Bebauungsplanes weniger als 10.000 m?
Grundflache festgesetzt werden, daher sind gem. § 13a Abs. 2, Nr. 4 BauGB Eingrif-
fe nicht auszugleichen. Um dennoch die vorhandene Umweltsituation darzulegen
und die Eingriffe aufzuzeigen, werden die einzelnen Umwelt-Schutzguiter im weiteren
Verfahren kurz beschrieben.

Natur- und Landschafts-/Artenschutz

Bei der Realisierung von Bebauungsplanen und Eingriffen missen die Vorschriften
fur besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten gemal3 § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatschG) berticksichtigt werden.

Damit keine diesbeziglichen Verbotstatbestande eintreten, hat die Untere Natur-
schutzbehorde (UNB) die Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Vorprifung ge-
fordert.

Die Ausarbeitung des Fachbeitrages des Planungsbiiros OKOlogik, Kuhnhéfen vom
19.06.2016 liegt vor und kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Bauvorhaben kei-
ne Verbotstatbestdnde ausgeldst werden: ,Die planungsrelevanten Vogelarten sind
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durch das Vorhaben nicht betroffen. Die ubiquitar verbreiteten Arten, bei denen eine
Brut nachgewiesen wurde bzw. ein Brut-Verdacht besteht, sind durch Rodungen der
Geholzstrukturen gefahrdet.

Fir baumhohlenbewohnende Fledermausarten, die im betroffenen Gebiet akustisch
nachgewiesen werden konnten, kann es durch den geplanten Bau (im Fall des worst-
case-scenarios) zum Verlust von Baumhohlen kommen. Dies impliziert den Verlust
von potentiellen Ruhestétten von vor allem Einzelindividuen.

Andere planungsrelevante Arten konnten nicht erfasst werden.”

Aus diesem Grund und weil das Plangebiet keine wesentliche Bedeutung als Tritt-
steinbiotop hat und zudem es ein besonderes 6ffentliches Interesse an der Realisie-
rung von Kitas und Wohnbauflachen gibt, stimmt die UNB dem Planvorhaben zu.

Die im Fachbeitrag Artenschutz dargestellten Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen mussen Bestandteil der Baugenehmigungen werden.

Es soll angestrebt werden, alteren, randlich im Westen und Norden stehenden vita-
len Baumbestand zu erhalten.

Gegebenenfalls notwendige Rodungen sollen aus Griinden des Vogelschutzes in der
Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden.

Klima/Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache im
reliefreichen Bereich des dstlichen Stadtgebietes von Leverkusen. Es ist ein Teil der
hier noch vorhandenen, stadtklimatisch bedeutsamen Frischluftdurchzugsflachen
bzw. Frisch- und Kaltluftentstehungsflachen. Der Gelande-H6henunterschied inner-
halb des nur ca. 2,6 ha grof3en Plangebietes betragt ca. 17 m (von 131 m NN im au-
Bersten Norden bis 114 m NN im Stden im Randbereich der Mulde des Ophovener
Muhlenbaches).

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten, der bisherigen giinstigen Nutzungs-
verhaltnisse und der Anbindung an die vor allem 6stlich angrenzenden, &hnlichen
Freiflachen, ist dem Plangebiet (einem ,Freiland-Klimatop*) eine hohe stadtklima-
tisch-lufthygienische Bedeutung beizumessen.

Der sudliche Bereich, d. h. die Talsohle unmittelbar nérdlich des Ophovener Mihlen-
baches ist aufgrund der hier méglichen Bildung eines Kaltluftsees/-staus fur eine Be-
bauung wenig geeignet. Das Plangebiet zeichnet sich durch eine insgesamt gute
lufthygienische Situation aus.

Die geplante Bebauung wird die vorteilhaften ,klimaaktiven Flachen® weiter dezimie-
ren und somit die lufthygienisch-stadtklimatischen Standortbedingungen des Plange-
bietes und seiner Umgebung negativ beeinflussen. Die Bellftung der talabwérts ge-
legenen Siedlungsgebiete durch Kaltluftflisse bei austauscharmen Wetterlagen wird
behindert bzw. abgeschwéacht. Am besten ware es daher — vor dem Hintergrund der
zunehmenden Klimaerwarmung — auf die Realisierung des Vorhabens zu verzichten.
Anderenfalls ist daflr zu sorgen, dass die gelandeklimatische Funktion des Plange-
bietes mdglichst erhalten, d. h. vor allem von Stromungshindernissen, wie groéf3eren
Gebauden, geschlossenen Siedlungskorpern oder Gehdlzriegeln, usw. verschont
bleibt.
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Vorbeugender Larmschutz

Die Gerauschverhéltnisse im Plangebiet werden bestimmt durch die folgenden Emit-
tenten:

- Bohofsweg
- Wilmersdorfer StralRe

Der Mittelungspegel Loen nach VBUS liegt laut Schallimmissionskataster der Stadt
Leverkusen (LARMKONTOR GmbH, 2014) im Bereich des Bohofsweges zwischen >
60 dB(A) und <= 65 dB(A). Der Mittelungspegel fir den Nachtwert Lnight liegt in Teilen
des Plangebietes zwischen 50 dB(A) und 55 dB(A).

Es ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau® im Plangebiet

DX tags /X nachts
X]  kleinraumig tiberschritten

[ ] groRflachig tiberschritten
werden.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, heit es zu der Problematik der Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte:

,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Ori-
entierungswerten abgewichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete MalRBhahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissge-
staltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen, insbesondere fur Schlafraume) vorge-
sehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

Gemal3 § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB sind im Bebauungsplan Mal3nahmen als Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festzusetzen.

Das mussen:

1. aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von LS-Wanden oder LS-Wallen
(sind vorrangig zu prufen!) oder alternativ/ierganzend

2. passive Schallschutzmaflinahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Turen, Wande u. Dacher)
zur Sicherstellung des Larmschutzes gemal DIN 4109 (2018)

sein.

In einem schalltechnischen Gutachten ist die Planung auf Basis einer Schallimmissi-
onsprognose aus Larmschutzsicht zu bewerten und es sind Festsetzungen zu Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zeitnah mit einer bauaufsichtlichen Einfihrung der
neuen DIN 4109 mit Stand 2018 zu rechnen ist. Bei der Festsetzung von passiven
Schallschutzmaf3nahmen sollte diese Neufassung angewendet werden.

Dartber hinaus sind die Ergebnisse und getroffenen Festsetzungen in der Begrin-
dung zu dokumentieren.
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Aus Sicht des vorsorgenden Larmschutzes bestehen keine grundsatzlichen Beden-
ken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Immissionsschutz

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes konnen Konflikte durch den
Betrieb der Kita und der angrenzenden, geplanten sowie der bestehenden Wohnbe-
bauung (aul3erhalb des Plangebietes) entstehen. Als Gerauschemissionsquellen sind
hier hauptsachlich die Stellplatzanlage sowie ggf. die raumlufttechnischen Anlagen
der Kita zu nennen.

Die Genehmigung des 0stlich gelegenen ehemaligen Motoball-Sportplatzes ist erlo-
schen. Sollte der Sport-/Bolzplatz eine neue Genehmigung zu Sportzwecken bean-
tragen, so ist seitens der Sportnutzung ein ausreichender Larmschutz fur das neue
Wohngebiet als auch das bestehende Wohngebiet Meckhofen zu erreichen.

Sobald detailliertere Vorgaben zum Gerauschimmissionsverhalten der Kita vorliegen,
sollte in einer Gerauschimmissionsprognose untersucht werden, ob durch das Vor-
haben mit schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist und welche MaRnahmen
gafs. zu deren Vermeidung erforderlich sind.

Boden/Altlasten
Vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet tritt der Bodentyp Parabraunerde auf. Der hier vorkommende Boden
wird als besonders schutzwiirdig und fruchtbar eingestuft (Bodenkarte BK 50, GD
NRW).

Die betroffenen Flachen sind aktuell unversiegelt und erfullen die Bodenfunktionen
gemal 8 2 Abs. 2 BBodSchG in besonderem Mal3e.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes bestehen erhebliche Bedenken gegen
die bei Realisierung des Bebauungsplanes vorgesehene Umnutzung der Flache. Es
werden naturliche Bdden fur ErschlieBung und Bebauung in Anspruch genommen,
nachhaltig beeintrachtig bzw. zerstort.

Zur Erfullung der gesetzlichen Pflichten zum vorsorgenden Bodenschutz sind vor
Realisierung des Planvorhabens Maflinahmen zum Bodenschutz erforderlich. Es ist
ein Konzept mit Minderungs- und Vermeidungsmalfinahmen zu erstellen, um den
zwangslaufig mit dem Bauprozess einhergehenden, erheblichen Beeintrachtigungen
der nattrlichen Bodenfunktionen nach 8 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG entgegen-
zuwirken.

Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes ist eine bodenkundliche Baubegleitung mit
konkreten Angaben zum Bodenmanagement (schonender Umgang mit Boden von
der ErschlieRung bis zur hochwertigen Verwendung von Uberschussmassen). Die
Erstellung des Konzeptes einschlief3lich der Bestandsaufnahme des naturlich vor-
kommenden Bodens ist durch einen Fachgutachter vorzunehmen. Weiterhin ist die
Umsetzung der im Konzept beschriebenen Mal3nahmen durch einen Fachgutachter
zu begleiten.

Altlasten

Ausweislich der im Zuge der Erfullung der Nachforschungspflicht eingesehenen und
ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Lever-
kusen ,OSIRIS*, Topographische Karte TK 25, Deutschen Grundkarte DGK 5, Ge-
werbekataster] liegen nach heutigem Kenntnisstand fir den Geltungsbereich des B-
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Planes keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveréanderungen
vor.

Die Tatsache, dass nach heutigem Kenntnisstand schadliche Bodenveréanderungen
oder Altlasten fir den Geltungsbereich nicht bekannt sind, schlief3t nicht aus, dass im
Zuge der Bautatigkeit Bodenbelastungen vorgefunden werden kdnnen.

Wasser

Fur den Planbereich ist kein Wasserschutzgebiet festgesetzt und es befinden sich
dort keine Grundwassermessstellen.

Zudem befinden sich im Gebiet keine Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz-
anlagen. Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes.

Die abwassertechnische ErschlieBung isti. S. 8§ 30/34 BauGB gesichert, wenn alle
Anlagen zur Abwasserableitung und —behandlung den a. a. R. d. T. entsprechen.
Eventuell erforderliche SanierungsmalRnahmen der dufReren Erschlielung sind in der
Planbegrindung zu beschreiben bzw. in Abstimmung mit dem Abwasserbeseiti-
gungskonzept umzusetzen.

Die abwassertechnische Erschliel3ung hat gem. Abwasserbeseitigungskon-
zept/Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der TBL zu erfolgen bzw. ist in der
Fortschreibung zu berticksichtigen und umzusetzen.

Auf dieser Grundlage kdnnen als dann die erforderlichen Festsetzungen fur den Be-
bauungsplan getroffen werden.

Grundsatzlich ist eine Niederschlagswasserversickerung im Rahmen der Verhaltnis-
mafigkeit und technischen Umsetzbarkeit anzustreben. Allerdings ist eine Versicke-
rung nur Uber unbelastete Bodenpassagen moglich.

Abfall

Die Wertstoffinsel Bohofsweg/Schdneberger Stral3e erfillt die erforderlichen Min-
destabstande zur nachsten Wohnbebauung auch nach Umsetzung des Bebauungs-
planes. Sie sollte aufgrund der zunehmenden Nutzerzahl ggfs. erweitert werden.
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Teil C Auswirkungen der Planung und Umsetzung
6. Planvollzug

6.1 Bodenordnung
Es sind keine bodenordnenden MaflRnahmen erforderlich, da alle Grundstiicke im Be-
sitz der Stadt Leverkusen sind.

6.2 ErschlielBung
Zur Realisierung ist der Bau der ErschlieBungsanlagen durch einen Erschlie3ungs-
trager oder die Stadt Leverkusen erforderlich.

6.3 Kosten

Die Grundstiicke im Plangebiet stehen in stadtischem Eigentum. Nach Rechtskraft
und ErschlieBung ist vorgesehen, die Grundstiicke zu verauf3ern. Die Veraul3e-
rungsgewinne tragen zur Entlastung des stadtischen Haushaltes bei und dienen der
Refinanzierung kommunaler Infrastrukturprojekte.

Die notwendigen ErschlieBungskosten werden voraussichtlich zum Verfahrensschritt
der offentlichen Auslegung vorausgeschatzt.

6.4 Flachenbilanz

Variante 1 Variante 2
Wohngebiet 1,41 ha 47,5 % 1,30 ha 43,8 %
Kindertagesstatte 0,41 ha 13,8 % 0,40 ha 13,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,64 ha 21,5 % 0,57 ha 19,2 %
Offentliche Grunflachen 0,51 ha 17,2 % 0,70 ha 23,6 %
Plangebiet 2,97 ha 100 % 2,97 ha 100 %

Leverkusen, den 26.09.2019

Gez. Petra Cremer



