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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 fiir 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 Einfamilienhdusern in maximal 2-
geschossiger Bebauung. Erschlossen werden soll das Plangebiet Gber 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 Blrrig
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 Stral3en und Wege
erschlossen und liegt im Siedlungsgefuige. Die Flachen kénnen zeitnah fur den Woh-
nungsbau aktiviert werden. Das vorhandene Baugebiet soll gegentiber dem Land-
schaftsraum abgerundet und abgeschlossen werden.

Wohnbedarf

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen ist sowohl
durch Zuwanderung von auf3en, 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 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 fir Leverkusen sogar ein Bevdlkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Die Zielprognose des Handlungspro-
gramms Wohnen ist damit nicht mehr aktuell.

Der Bevolkerungsanstieg fuhrt 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 mussen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden, um das stadtische Ziel einer stabilen Wohnbevolkerung 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 Eigentumswuinschen 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-
milienhausern. 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 Verfligung gestellt werden kénnen.

2. Geltungsbereich und Verfahren
2.1 Geltungsbereich

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

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

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstticke 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 Biirrig,
Flur 5. Die Gesamtflache betragt ca. 1,01 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung 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
Stral3en Alte Garten, Im Mihlenfeld 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 gefiihrten Diskussion zum Bebauungsplan wurde insbesondere die mit
der Wohnbebauung zu erwartende Verkehrszunahme hinsichtlich der bestehenden
Verkehrsinfrastruktur kritisch beurteilt. Aus diesen Grinden erfolgte die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 165/l ,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 zunachst nicht wei-
tergefuhrt, da insbesondere die Eigentimer der dstlich im Geltungsbereich liegenden
Flachen groRtenteils kein Interesse an einer baulichen Entwicklung ihrer Grundstu-
cke hatten. Schliel3lich 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 weiterzufhren, um 8 Einfamilienhauser zu erméglichen. 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 zuné&chst fir
den Bereich ,Alte Garten“ eine verkehrstechnische Uberpriifung. Diese vom Fachbe-
reich Tiefbau durchgefuhrte Untersuchung fuhrte u. a. zu dem Ergebnis, dass die zu
erwartende Verkehrszunahme auf der StralRe Alte Garten durch 8 zusétzliche Einfa-
milienhauser sehr gering ausfallen wirde und zu bewaltigen 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. Hierfir war ein neuer Aufstel-

lungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB sowie ein Beschluss tiber die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB notwendig. Diese wurden in der Sit-

zung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen am 08.09.2014 ge-

troffen.

Die Beteiligung der Dienststellen und Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 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 geaul3ert. 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 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan

Nr. 165/11 ,Biirrig - Alte Garten® sind von der Offentlichkeit 41 AuRRerungen eingegan-
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gen. Darlber hinaus waren bei der Burgerinformation ca. 120 Personen anwesend.
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 mdgliche 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. 8 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 6ffentlicher 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 ausgeloste 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.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen hat in seiner Sitzung am
28.01.2019 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen (Vorlage Nr. 2018/2372).

Der Beschluss wurde im Amtsblatt vom 08.04.2019 6ffentlich bekannt gemacht. Die
offentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltrelevanten Stellungnah-
men, Gutachten und sonstigen Unterlagen erfolgte im Zeitraum vom 23.04.2019 bis
einschlief3lich 27.05.2019. Samtliche dem Vorhaben zugehdrigen Unterlagen waren
zur Einsichtnahme im Verwaltungsgebéaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus,
Hauptstral3e 101) per Aushang o6ffentlich ausgelegt. Zudem konnten samtliche Unter-
lagen wéahrend des Auslegungszeitraumes Uber die Internetseite der Stadt Lever-
kusen eingesehen werden.
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Wahrend der 6ffentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit
ein. 30 Stellungnahmen wurden von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange eingereicht. Von Fachbereichen und sonstigen stadtischen Betrieben wur-
den 6 Stellungnahmen abgegeben.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wurden von der Offentlichkeit Stellungnah-
men zu den Themen

- verschiedene Verkehrsbelange (Verkehrsbelastung, Verkehrssicherheit und
Parkraumsituation) sowie
- Ausbau der Stral3e Alte Garten eingereicht.

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden von Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Wesentlichen Stellungnahmen zu den Themen

- Hohenbeschrankung baulicher Anlagen,

- Versorgungsleitungen (Stromnetz, Gas, Wasser, Fernwarme und Telekom-
munikation),

- Kriminalpravention,

- Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,

- Loschwasserversorgung und Gewahrleistung der Zuganglichkeit des Bauge-
bietes fur Feuerwehrfahrzeuge,

- Kampfmittel und

- objektbezogene Untersuchung der Baugrundeigenschaften abgegeben.

Innerhalb des Beteiligungszeitraumes der offentlichen Auslegung sind von Fachbe-
reichen und sonstigen stadtischen Betrieben Stellungnahmen zu den Themen

- Anzahl der Parkmdoglichkeiten,

- Begrinung der Garagendacher,

- Einz&unung der Ausgleichsflache,

- Erschlielungsmadglichkeit der Ausgleichsflache und

- geschlossene Begrunung der riickwartigen Grundstticksflachen sowie zu ver-
schiedenen Versorgungsleitungen abgegeben worden.

Die einzelnen Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung wurden gepruift und -
soweit moglich und sinnvoll - umgesetzt.

Satzungsbeschluss

Die zur 6ffentlichen Auslegung abgegebenen Stellungnahmen betreffen nicht die
Grundzuige der Planung. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes zum Sat-
zungsbeschluss ist nicht erforderlich.

Anderungen zum Satzungsbeschluss
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Eine Anderung der Planung wurde aufgrund der eingereichten Stellungnahmen nicht
vorgenommen.

In den textlichen Festsetzungen wurde ein Hinweis aufgenommen, die der Geologi-
sche Dienst - Landesbetrieb hinsichtlich des Bodenmanagements (Schutz wertvoller
Bdoden) im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingebracht hat. Ergdnzend hierzu
werden auch Hinweise zur Einsichtnahme fir die einschlagigen technischen Regel-
werke ergénzt. Ferner wurde der bestehende Hinweis des Bebauungsplanentwurfes
aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf zum Thema Kampfmit-
tel um eine Erganzung gegeniber der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes redaktionell gedndert sowie erganzt. Aufgrund der Stellungnahme der
Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG (EVL) wurden die zu beachtenden
Hinweise auf eine Gasversorgungsleitung, eine Wasserversorgungsleitung sowie zu
Wasserhausanschlissen in die Begriindung aufgenommen. In der Katastergrundlage
werden die Flurbezeichnungen 2 und 6 erganzt. Ebenfalls wird in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes die Rechtsgrundlage des Landesnaturschutzgesetzes
(LNatSchG NRW) aufgenommen. Der unter Punkt 8. der textlichen Festsetzungen
gefuhrte Hinweis zu der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® entfallt, da dieser be-
reits unter der Rubrik ,Sonstiges” in der Planzeichnung enthalten ist.

Da die Anderungen und Erganzungen nicht zu einer Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes in den Grundziigen flhren, ist eine erneute 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanes nicht erforderlich. Der Satzungsbeschluss kann erfolgen.

Rechtsgrundlage ist das BauGB vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), es gilt die Uber-
leitungsvorschrift des 8 233 BauGB in Verbindung mit § 245 c. Die zur Anwendung
der Uberleitungsvorschrift erforderlichen Voraussetzungen sind im vorliegenden Be-
bauungsplanverfahren der Stadt Leverkusen erfillt. Das Verfahren wurde vor dem
Stichtag am 13.05.2017 foérmlich eingeleitet. Die Beteiligung gemaf

8 4 Abs. 1 BauGB wurde vor dem Stichtag am 16.05.2017 eingeleitet, siehe hierzu
Gliederungspunkt 2.2.

Das Bebauungsplanverfahren kann somit nach den vor dem 13.05.2017 geltenden
Rechtsvorschriften fortgefihrt bzw. abgeschlossen werden.

3. Planungsbindungen

3.1 Landesentwicklungsplan NRW (LEP)

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

3.2 Regionalplan der Bezirksregierung Kéln

Der Bereich des Plangebietes, der fir eine Wohnbebauung geplant ist, ist im Regio-
nalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, 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)
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dargestellt. Der Bereich, in dem Ausgleichsmalinhahmen 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 vielfaltig 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 Aul3enbereich.

3.7 Seveso-lI-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 aulRerhalb angemessener Abstande von Be-
triebsbereichen.

3.8 Weitere Bindungen

Vorhandene Nutzung

Das geplante Wohngebiet liegt am ndrdlichen Siedlungsrand von Leverkusen-Burrig
innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereiches zwischen den Stral3en Alte Garten,
Im Muhlenfeld und Entenpfuhl. Das Stadtbild von Blirrig wird gepréagt durch eine he-
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/nordéstlich des geplanten Wohngebietes die Bahnstrecke Disseldorf -
KdlIn. 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 ,Miihlengraben® reichen und den Uber-
gang zum Uberschwemmungsgebiet der Wupper bilden. Die dort vorhandene Reu-
schenberger Mihle stellt einen Gewerbestandort fur Dienstleistungsbetriebe dar. Zu-
dem befindet sich im ndheren Umfeld ein Reiterhof.
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Das Plangebiet ist unbebaut und weist umfangreichen Baumbestand auf. Der gréi3te
Teil der Flache wird von einem verwilderten Obstgarten eingenommen. Es handelt
sich um ca. 40 Hochstamm-Obstb&aume (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 abgemaht wurden
und jetzt nur noch eine kleine Hecke zu der gstlich angrenzenden Weide bilden. Die
Krautschicht wird von Giersch, Knoblauchrauke, Brennnesseln, Kletten Labkraut und
SuRgrasern dominiert.

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 Kompensationsmaflinahmen 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.

In der Gstlichen Stral3enseite der Planstraf3e befindet sich eine Gasversorgungslei-
tung DN 100 St und eine Wasserversorgungsleitung DN 150 AZ bzw. PVC. Im
Stichweg zu den Hausern Nr. 32a und 32b befinden sich die jeweiligen Wasserhaus-
anschlisse. Arbeiten im Leitungsbereich sind mit besonderer Sorgfalt und nach
Rucksprache mit der EVL durchzufihren.

Vorkehrungen zu Starkregenereignissen

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes der Wupper (BHQ 100) und wird durch den Rickstau 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
Bemessungshochwasser (BHW) grof3er 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das
Plangebiet berschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass
Qualmwasser auftritt.

Weiterhin ist mit schwankenden Grundwasserstanden (teilweise sehr hohen, bei
Hochwasser) zu rechnen. Die Geb&ude missen entsprechend diesen naturlichen
Gegebenheiten ausgelegt werden. Die Keller der Gebédude miissen demnach als
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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, wassergeséttigte
Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper wird
weder die H6he 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 Mihle aul3erhalb des Geltungsbereiches sind in die Denkmalliste
der Stadt Leverkusen eingetragen.

Altlasten/Boden

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 Industrieabwassern 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
Fachblro 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 fir 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 Gelandeoberkante nachgewie-
sen werden konnte.

Eine Bewertung der Baugrundeigenschaften liegt in der Verantwortung des Grund-
stuckseigentimers und ist z. B. auch abhéngig von der Art der geplanten Grindung.
Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist der Oberboden (Mutter-
boden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist
vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater
wieder einzubauen.

Kampfmittel
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Gemal den Erkenntnissen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW liegen keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor. Eine Uberprii-
fung der zu Uberbauenden Flache ist nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., eine Sicherheitstiberpriufung durchzufuhren.
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. Gemal3 der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der
Planung und Bemessung tblicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten® zu berlcksichtigen. 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 Baumbestande einen potentiell hochwerti-
gen Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere dar. Eulenvorkommen wurden vermutet. Ei-
ne Artenschutzvorprifung (Planungsgruppe Griner Winkel, Juni 2014) einschlielich
einer vertiefenden Untersuchung bzgl. Eulen und Flederméause (Planungsgruppe
Gruner Winkel, Juli 2015) wurde durchgefuhrt. Die Prifung ergab dass bei Einhal-
tung der Ublichen Vermeidungsmafinahmen keine Verbotstatbestande bei planungs-
relevanten Arten oder sonstigen europaischen Vogelarten eintreten.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung 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

8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgeldst werden, wenn not-
wendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur aul3erhalb der Brutzeit, also in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, vorgenommen werden, da sich einige
Singvogelbruten bis August hinziehen kdnnen. Wahren der Bauphase sollte darauf
geachtet werden, dass keine Bruten der Rauchschwalbe in den Rohbauten stattfin-
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den. Falls doch, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehérde ab-
zustimmen.

Fur 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.

Fur 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. Quatrtie-
re sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen 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 Abs. 2 Satz 4 BauGB soll landwirtschaftliche Flache nur im
notwendigen Umfang in Anspruch genommen werden. Durch die Umsetzung von
Ausgleichsmalnahmen wird ein Teil der Pferdekoppel in Anspruch genommen. Der
nordlich des Plangebietes liegende landwirtschaftliche Betrieb verflgt 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. 165/1l 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 Gebaude 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 geé&nderter Wende-
anlage vor Kopf der Erschliefdungsstral3e.

Variante A

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 Einzelhauser 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 gréf3ere Flexibilitat bei der Umsetzung ihres Bauwun-
sches erméglichen. 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 Stden 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 fiihren, 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 grof3zugige Gar-
tenbereiche mit Terrassen entstehen. Die nérdliche Gebaudereihe (zur Bahntrasse
hin) mit den dazwischen angeordneten Garagen soll zudem zu einer gré3tmaoglichen
Abschirmung der Wohnbebauung gegeniber dem Schienenverkehrslarm beitragen.
Als private Stellplatze sind den Einfamilienhdusern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann als weitere Abstellflache fur Pkw genutzt werden, so dass jeder
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zur Verfuigung stehen. Eine weitere Flache mit
4 Stellplatzen sowie die Anordnung zweier Doppelgaragen bieten zusatzliche 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 Wendemdglichkeit fur ein 3-
achsiges Mullfahrzeug.

Zur Ausgestaltung der Rander zur freien Landschaft sollen vorhandene Baume so-
weit mdglich erhalten werden. Zusatzlich sollen Gehdlze gepflanzt werden, um das
Plangebiet insbesondere nach Norden und Osten einzugriinen. Im offentlichen Stra-
Renraum sind zuséatzliche Baumpflanzungen vorgesehen.

Variante B

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 Einzelhauser und 1 Doppelhaus als Einfamilien-
hauser mit maximal 2 Vollgeschossen und mit Satteldach vor (Gebaudehdhe ca.
8,00 m - 8,50 m). Durch eine einheitliche Dachform soll ein geordnetes stadtebauli-
ches Bild entstehen. Durch die Stdausrichtung 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 ndrdliche Gebaudereihe (zur
Bahntrasse) ist in Verbindung mit den dazwischen liegenden Garagen geschlossen
angeordnet, um fur die stdlich liegenden Grundstiicke eine grof3tmogliche 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 Erschlie3ungsstralRe bildet ein Wendehammer, an
den sich eine platzartige Erweiterung anschliel3t. Vorgesehen ist hier zum einen die
Anordnung von 5 6ffentlichen Parkplatzen, zum anderen besteht die Mdglichkeit zur
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Nutzung dieser Flache als gemeinschaftliche 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 mdglich erhalten werden, zusatzliche
Geholze sollen gepflanzt werden, um das Plangebiet nach Norden und Osten ein-
zugrunen. Zusatzliche Baumpflanzungen sollen im 6ffentlichen 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 Mittelerschlie3ung. Die Mittelerschlie3ung mit
beidseitiger Bebauung und Wendemaglichkeit stellt gestalterisch und ékonomisch die
beste Mdglichkeit der Erschliel3ung dar. Die Garten der geplanten Wohngebaude
stofl3en an bestehende Garten und bilden grine Rander. Eine Verschiebung der
Stral3e an den Rand des Plangebietes nach Westen oder Osten in Verbindung mit
einer KammerschlielRung Uber Wohnwege wurde einseitige ErschlieBungen 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 zunachst 8
Einzelhauser und 1 Doppelhaus als Einfamilienh&user 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 beziiglich
der hinzukommenden Verkehrsmengen wurde die Zahl der Gebaude reduziert. Die
ndrdlichen 4 Baukorper entfielen ersatzlos. Das aktuelle stddtebauliche Konzept um-
fasst 6 statt urspringlich 10 Einfamilienhauser.

Durch eine einheitliche Dachform soll ein geordnetes, stadtebauliches Bild entste-
hen. Durch die Sud-Ausrichtung der Garten ist eine optimale Gartennutzung maoglich.
Die Ausrichtung der Satteldacher beginstigt 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 Verfligung 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 Stra3enraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 6 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Das Ende der Erschlie3ungsstralRe 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 Landschaft hin soll besonderer Wert ge-
legt werden. Vorhandene Baume sollen soweit mdglich erhalten werden, zusétzliche
Gehdolze sollen gepflanzt werden, um das Plangebiet nach Norden und Osten ein-
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zugrunen. Zusatzliche Baumpflanzungen sollen im 6ffentlichen StralRenraum erfol-
gen. Zur Ortsrandeingrunung 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 moéglichst homogenes
Gesamterscheinungsbild gewahrleistet. Diese Belange wurden durch Festsetzungen,
z. B. zur Dachform, zur maximalen Trauf- und Firsthohe sowie zur Fassadenmateria-
lien und Vorgartengestaltung, in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

4.2 Verkehrskonzept

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt zurzeit nur unzureichend Uber einen ge-
schotterten Weg an die StralRe Alte Garten. Die Stral3e Alte Garten ist nur als
BaustralRe ausgebaut, der Endausbau ist noch erforderlich. Alle StralRen im Umfeld
des Plangebietes sind insgesamt sehr schmal. FuBwege sind nur teilweise vorhan-
den, Parkmdglichkeiten gibt es im 6ffentlichen StraRenraum so gut wie nicht. Uber
weitere Anwohnerstrafl3en ist das Plangebiet sowohl an die Gberértliche Rheindorfer
Stral3e (L 293) als auch Uber den Muhlenweg an die B 8 (Europaring) angeschlos-
sen.

Die Stral3e Alte Garten weist Quell- und Zielverkehre der vorhandenen Wohnbebau-
ung sowie der nordlich 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-Briining-Strae“ der Buslinien 207 und 211 ist in
max. 10 Minuten Fulweg zu erreichen; von hier besteht Anschluss nach Lever-
kusen-Mitte. Die Haltestelle ,Myliusstrae“ der Buslinie 203 ist ebenfalls in ca.

10 Minuten zu erreichen, von hier aus besteht eine Verbindung nach Leverkusen-
Opladen.
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5. Begrindung der Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gebaude im gesamten Umfeld werden fast ausschlief3lich 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 Zulassigkeit nicht schlechter gestellt werden als der Bestand. Es entspra-
che auch nicht dem Ziel der Ergdnzung und Abrundung des Siedlungsbereiches. Da
die Gebietscharakteristik von allgemeinen Wohngebieten eindeutig auf Wohnen aus-
gerichtet ist, ist auch das Ziel der Erweiterung des Wohnraumangebotes zu errei-
chen.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebie-
te (8 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen. Darlber hinaus sind weitere, das
Wohnumfeld ergédnzende Nutzungen zulassig, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, wie z. B. Laden, Gastronomie, nicht storende Handwerksbetriebe.

Auch wenn das Entwurfskonzept keinen ausdricklichen Standort fir solche Nutzun-
gen vorgibt, ist es denkbar und méglich, dass sich entlang der Planstral3e 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 gewilnscht ist, wohnvertragliche Erganzungsnutzungen 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 fiir 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
zul&ssig. Auch hier gilt, dass davon ausgegangen werden kann, dass bei der ge-
wuinschten und festgesetzten Baustruktur der Einzelhduser nicht alle Ausnahmen
moglich sein kénnen und zum Schutz der Wohnruhe auch nicht sein sollen. Anlagen
der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen benoétigen groRere Bauflachen
und sind Verkehrserzeuger, die nicht in die vorhandene und geplante Siedlungs- und
Erschlielungsstruktur 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 Gro3e der Bau-
korper stark beschréankt ist, konnen auch keine Grof3enordnungen entstehen, die zu
einer unvertraglichen Verkehrserzeugung fuhren. Daher bleiben diese weiter aus-
nahmsweise zulassig.
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5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Festsetzungen zur Gebaudehthe (Gesamt-
héhe, Traufhohe 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 Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Traufh6hen und
Dachneigungen, die einen normalen Dachausbau zulassen, geregelt.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sind im Rahmen der zuléassigen
Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der
Grundsticke ermdglicht wird. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt mit 0,4 an der Ober-
grenze der in der BauNVO vorgegebenen Werte fur allgemeine Wohngebiete. Die
festgesetzte GRZ kann durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Terrassen um 50 %, also bis zu einer GRZ
von 0,6 Uberschritten werden, um eine zweckméalRige Ausnutzung der Grundstiicke
zu ermdglichen. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8
liegt weit unterhalb der Obergrenzen der BauNVO; hiermit soll dem dérflichen Cha-
rakter Burrigs und der gewiinschten 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 GroReltern oder das
erwachsene Kind, nicht zu verwehren.

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

Die Festsetzung einer Erdgeschossfu3bodenhdhe wird getroffen, um die Bewohner
vor Qualmwasser zu schitzen, das im Hochwasserfall in die Hauser gedruckt wird.
Die festgesetzte Hohe sichert ein Abflie3en des Wassers im freien Gefalle in den in
der Planstrale liegenden Kanal.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

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 einschrankenden Festsetzungen der
Bauweise ist zudem sichergestellt, dass sich durch die zusatzlichen Nutzungen keine
erhohte Verkehrsbelastung fur die umgebenden StralRen ergibt.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch auf die Grundstiicksparzellen
bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhangende stadtebauliche
Konzept realisiert werden kann. Die festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen
darfen durch nicht Gberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m tberschritten
werden. Damit soll die Realisierung von Terrassen am Haus ermdglicht werden.

Die Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Ter-
rassenuiberdachungen und Wintergarten sind nicht zul&ssig. Solch raumpragende
bauliche Malinahmen erzeugen ein negatives stadtebauliches Bild, was an dieser
Stelle im Plangebiet nicht gewtinscht ist.

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der fir Garagen, Stellplat-
ze oder Nebenanlagen festgesetzten Flachen zulassig. Diese Festsetzung sichert die
Einhaltung der straR3enseitigen Baufluchten samtlicher Hochbauten und das Erschei-
nungsbild der Siedlung mit begriinten Vorgarten. Stellplatze, Garagen und Nebenan-
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 o6ffentlichen Stral3en-
raum. Mit dieser hohen, tberdurchschnittlichen Bereitstellung von privaten Stellplat-
zen soll im Umfeld kein zusatzlicher Parkdruck durch die Neubebauung ausgelést
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 tber 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 wiirde und zu bewaltigen
ist.

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

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

Bedingt durch die Lage bzw. Einbindung im StraRennetz 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 wurde, dass in
jedem der Einzelhduser noch eine Anliegerwohnung gebaut wirde, hielten sich die
Mehrverkehre, insbesondere unter Berticksichtigung 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 StralRenraum vorge-
sehen. Um eine StraRenraumgestaltung mit BAumen und Baumscheiben zu ermégli-
chen, ist die Mindestzahl der zu pflanzenden Baume textlich festgesetzt. Die festge-
setzte offentliche Verkehrsflache ist ausreichend grof3 dimensioniert, dass ein drei-
achsiges Mullfahrzeug ohne Zurticksetzen in einem Zug wenden kann. Die als
Mischflache geplante Sticherschlie3ung bietet Begegnungsraum fur 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. Hieriber 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-Blirrig, 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 ndrdlichen
Plangebiet die 6kologischen Ausgleichsflachen Al bis A3 als private Grunflache 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
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Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Durch diese Mal3hahmen wird der Eingriff
zu mehr als 100 % ausgeglichen.

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

Die Planung fihrt zur Neuversiegelung von besonders schutzwirdigem Boden. Die
Bodenversiegelung des weitgehend nattrlichen bzw. naturnahen Bodens im Plange-
biet durch Uberbauung und Befestigung bleibt trotz Schutz- und Kompensationsmaf-
nahmen nachhaltig. Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind daher im
Umweltbericht beschrieben und als erheblich bewertet worden. Die geplante Exten-
sivierung und die Anpflanzung von Obstbaumen auf der zurzeit intensiv bewirtschaf-
teten Pferdeweide (Mal3hahme A 1) tragen auch zur Verbesserung und zur Stabili-
sierung der Bodenverhéltnisse bei. Die Ausgleichsflache bleibt private Grunflache im
Eigentum des Investors. Die Ausgleichsflachen werden dinglich gesichert, die Um-
setzung und langfristige Erhaltung der Mal3nahmen ist damit gesichert.

Zur Gestaltung und Einbindung der neuen Siedlung und zur Verbesserung des Le-
bensraumes fir die heimische Tierwelt sind Festsetzungen zur Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen und zu Einfriedungen getroffen worden. Die nicht
Uberbaubaren privaten Grundstucksflachen (Hausgarten) sollten mit ,traditionellen
Gestaltungselementen®, wie z. B. Einzelbaumpflanzungen, Hecken, Solitarstraucher,
Staudenrabatten etc., gestaltet bzw. begrint werden. Die Begriinung der Fassaden
wird durch eine Festsetzung geregelt, um eine Verbesserung des Mikroklimas im
Plangebiet sowie der Stadt Leverkusen zu erzielen. Zudem tragt eine Fassadenbe-
granung zur 6kologischen Durchgriinung des Plangebietes bei.

Im 6ffentlichen StraRenraum sollen zur Gestaltung hochstammige Laubbaume ge-
pflanzt werden, die lediglich textlich festgesetzt werden, damit die Ausbauplanung
mit einer Flexibilitdt, auf die Baumstandorte bezogen, durchgefuhrt werden kann.

Alle festgesetzten PflanzmalRhahmen decken sich mit den Entwicklungszielen des
Landschaftsplanes, der eine Ausstattung mit naturlichen Landschaftselementen vor-
sieht. Die vorgeschlagenen Pflanzlisten bieten Auswahlmdglichkeiten, es darf aber
nicht nur eine Art gepflanzt werden. Fir die Gehdlzpflanzungen sind fur mindestens
3 Jahre Anwuchs- und Bestandspflegemalinahmen gem. DIN 18919 nach erfolgter
Fertigstellungspflege durchzufuhren. Die Planzungen sind nachhaltig zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Ggf. sind Nachbesserungen durchzufihren, um
Pflanzenausfalle art- und funktionsgerecht zu ersetzen. Erst die Dauerhaftigkeit der
Anpflanzungen sichert die landschaftsgestalterische Wirksamkeit.

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. Bericksichtigt wurden hierbei die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schie-
nenverkehr der nahe gelegenen Zugstrecke und aus dem StralRenverkehr auf der
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Autobahn A 3. Die nahe gelegenen ErschlieBungsstra3en haben demgegenuber kei-
nen relevanten schalltechnischen Einfluss auf das Plangebiet.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten Gebaude der in
einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum zulassige schalltechnische Ori-
entierungswert von 55 dB(A) und der zum Nachtzeitraum zul&ssige schalltechnische
Orientierungswert von 45 dB(A) eingehalten. An der nordéstlichen 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 mussten, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen, mindestens 4 - 5 m hoch sein und eine Lange von mehreren
hundert Metern aufweisen. Solche Mal3nahmen sind neben den planungsrechtlichen
Schwierigkeiten unverhaltnismaRig. Es wird deshalb die Umsetzung passiver Mal3-
nahmen empfohlen.

Hierbei ergeben sich gemaf 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 daftir mal3-
gebliche AuRRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festge-
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 Auf3enbauteile der Gebaude gewéhlten Konstruktionen nach den
Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

An Fenstern zu Schlafraumen ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) im
Nachtzeitraum eine geeignete Minderungsmaf3nahme (z. B. schallgeddmmte 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 mafigeblichen Aulienlarmpegels
geringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen 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 Erschlie3ung fur 6 Einfamilienh&u-
ser und dem damit verbundenen Mehrverkehr ist durch den StralRenneubau eine
Einhaltung der Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
zu erwarten. Ferner fuhrt der geringe Mehrverkehr zu keiner relevanten Steigerung
(deutlich kleiner als1 dB(A)) auf den vorhandenen Stral3en.

Durch die vorgesehenen Larmschutzmal3Bhahmen werden gesunde Wohnverhéltnis-
se im Plangebiet sichergestellt.



(} Bebauungsplan Nr. 165/Il ,Burrig - Alte Garten® Seite 24

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.10 Dacher, Fassaden, Abfallbehélter 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 gewinschte homogene Stadtbild erganzt. Die Beschrankung der Zu-
lassigkeit der Grol3en von Dachgauben, -aufbauten, und -einschnitten sichert die
Wahrnehmbarkeit der Traufen und Dachformen im Plangebiet.

Auch die Festsetzungen zu Dacheindeckungen und Fassaden (Farbgestaltung) die-
nen einem einheitlichen Erscheinungsbild, insbesondere vor dem Hintergrund der
nahe gelegenen Baudenkmaler Cronenberg-Kreuz und Reuschenberger Mihle. Die-
se liegen auRRerhalb des Geltungsbereiches nordlich des Plangebietes und sind in die
Denkmalliste der Stadt Leverkusen eingetragen. Die Regelungen zum Eingriinen der
Mullbehalterstandorte und die Einschrankungen zu Einfriedungen in den Vorgarten-
zonen dienen einem einheitlich gestalteten und begrtinten Stral3enraum.

1l 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 Gberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

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

Der Anschluss der H&auser 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.

Bodendenkmaler

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) wird auf die
Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hingewiesen. Bei der Verga-
be von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlie3Bungsauftrdgen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfihrenden Bau-
firmen auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Leverkusen (Untere Denkmalbehoérde)
oder beim Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.
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Kampfmittel

Gemal den Erkenntnissen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW liegen keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor. Eine Uberpri-
fung der zu Uberbauenden Flache ist nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Samtliche Arbeiten sind mit Vor-
sicht durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand
gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend die Ordnungsbehdérde, die nachstgele-
gene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benach-
richtigen.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., eine Sicherheitsiiberprifung durchzufiihren.

Bei Engriffen in den Boden ist das Merkblatt fur Baugrundeingriffe zu bertcksichti-
gen, welches auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Rheinland einsehbar ist.

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.

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 berlcksichtigen. Die DIN 4149:2005 wurde zuruckgezogen
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 Landschaftsbehérde abzu-
stimmen.

Bodenschutz

Der Schutz des Oberbodens im Sinne des 8 202 BauGB ist zu bertcksichtigen. Der
zur Wiederverwendung vorgesehene Oberboden ist in gesonderter Form innerhalb
des Eingriffsbereichs zu lagern. Die allgemeinen anerkannten Regeln der Technik
sind zu beachten. Vor Auftrag von Oberboden ist der Untergrund tiefgriindig zu lo-
ckern. Fur alle Bodenarbeiten gilt die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Bodenarbeiten®, fur bautechnische Bodenarbeiten gilt die DIN 18300
,Erdarbeiten®.



(} Bebauungsplan Nr. 165/Il ,Burrig - Alte Garten® Seite 26

Sonstiges

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar 2018 (herausgegeben
vom Deutschen Institut fir Normung Berlin) kann bei der Beuth Verlag GmbH 10772
Berlin bezogen oder beim Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Lever-
kusen, HauptstraBe 101, 51373 Leverkusen, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Bezlglich der Hinweise zum ,Bodenschutz® wird auf die DIN 18915 ,Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten®, Juni 2018 und die

DIN 18300 ,VOB Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen - Teil C: Alige-
meine Technische Vertragsbedingungen fir Bauleistungen

(ATV) - Erdarbeiten®, September 2016 (jeweils herausgegeben vom Deutschen Insti-
tut fir Normung Berlin) verwiesen. Die DIN-Normen kdnnen u. a. Uber den Beuth
Verlag GmbH 10772 Berlin bezogen werden. Die DIN-Normen kdnnen bei dem
Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Leverkusen, Hauptstraf3e 101,
51373 Leverkusen, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Teil B: Auswirkungen auf die Umwelt

7 Umweltbericht
7.8Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltprufung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bei
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten“ eine Umweltpru-
fung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen entsprechend dem Planungsstand tberprift und bewertet werden

(8 2 Abs. 4 BauGB).

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB umfasst die Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die im Bebauungsplan
Nr. 165/1l getroffenen Festsetzungen und Darstellungen zu den in seinem raumlichen
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
Umweltschutzgiter mit ihren Funktionen und Potenzialen werden dargestellt und in
ihrer Erheblichkeit bewertet. Schutzgutbezogene Malinahmen zur Vermeidung, Min-
derung und zur Kompensation von voraussichtlich verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen werden dargestellt und bei der abschlieRenden Um-
weltprifung berucksichtigt.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung gemaf3 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 berticksichtigen.

Der Umfang und der Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wurden
mit der Stadt Leverkusen abgestimmt. Das Ergebnis der Umweltprifung 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 Wohnh&ausern mit Garagen, Alte Garten in Leverkusen-Birrig. Stand:
13.10.2015.

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

e Peutz Consult GmbH Beratende Ingenieure VBI, 2015: Schalltechnische Un-
tersuchungen zum Bebauungsplanverfahren Nr. 165/I1 ,Burrig - Alte Garten®.
Stand: 21.08.2018.

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

e Dr. Ralph Schopwinkel, Diplom-Biologe, 2015: Vertiefende Untersuchung
Avifauna. Stand: 29.07.2015.
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e Buro 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 Buro Stadtplanung Zimmermann, 2015: Begriindung zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 165/l ,Burrig - Alte Garten®. Stand: 30.08.2018.

e Biro 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 tber 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/Il 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 schutzwurdi-
ger Boden bei gleichzeitig fehlenden Entsiegelungsmoéglichkeiten, werden grundsatz-
lich als erheblich eingestuft.

Die Analyse der Nutzungs- und Biotoptypenkartierung, der faunistischen Einschat-
zungen und der Gbrigen 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. mdgliche Auswirkungen im Bereich lokal-
klimatischer Funktionen und durch Immissionen, wenn hierfiir keine speziellen Un-
tersuchungen bzw. Gutachten vorliegen. Im Einzelfall ist der Aufwand zur Erstellung
von derartigen Spezialgutachten im Verhaltnis zu den dabei speziell fiir das Plange-
biet zu gewinnenden Erkenntnissen aufgrund der ermittelten Bedeutung und Emp-
findlichkeit der relevanten Umweltfunktionen im Plangebiet unverhaltnismalfig hoch.
In diesem Fall erfolgen gutachterliche Abschatzungen auf Grundlage von Erfah-
rungswerten, Analogschlissen und von einschlagiger Fachliteratur.

Das Instrument zur Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bauleitplanverfahren ist
die Umweltprifung gem. 8 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 fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen, Marz
2008).

Aufgrund der Artenschutzbestimmungen gemaf § 44 Abs. 1 BNatschG ergibt sich im
Rahmen der Bauleitplanung die Notwendigkeit zur Durchfuhrung einer Artenschutz-
prufung. Die der Artenschutzprifung zugrunde liegenden faunistischen Untersu-
chungen sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
165/11 als Anlagen der Vorlage beigefugt.

7.9 Kurzdarstellung der Planung

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/l umfasst
eine Gesamtflache von ca. 1,01 ha. Hiervon werden ca. 0,55 ha fir die geplante
Wohnbebauung und Erschlie3ung 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 Stra3enraum kénnen nach dem stadte-
baulichen Konzept 8 Parkplatze untergebracht werden. Diese sog. ,Mittelerschlie-
Rung“ des Plangebietes stellt gegeniiber den anderen diskutierten Varianten, bei de-
nen die ErschlieBung an den westlichen oder ¢stlichen Rand des Plangebietes ri-
cken wirde, eine insgesamt deutlich bessere stadtebauliche (keine einseitigen Er-
schlielBungen) und umweltvertraglichere Loésung (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 Einzelhausern als Einfamilienhdu-
ser mit maximal 2 Vollgeschossen und Satteldachern und einer max. Gebaudehdhe
von 9,50 m vorgesehen. Westlich und 6stlich der Wohnstraf3e sollen insgesamt

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

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,4 festgesetzt. Die max. 50 %-ige Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO durch z. B. Garagen,
Stellplatze, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und durch Nebenan-
lagen im Sinne von § 14 BauNVO soll zugelassen werden. Durch die Sud-
Ausrichtung der Garten ist eine im Verhaltnis zur Grundsticksgrol3e optimale Gar-
tennutzung moglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begunstigt die Nutzung der
Dachflachen fur alternative Energieformen (Anlagen zur Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie).

Die landschaftliche Einbindung der neuen Wohnbebauung soll im Norden durch die
Anpflanzung einer Landschaftshecke unmittelbar hinter den Grundsttickgrenzen so-
wie die Anlage einer Obstbaumwiese auf der nérdlich angrenzenden Flache erfolgen.
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Am 06stlichen Rand des Wohngebietes soll vorhandener Gehélzbestand soweit wie
nur maglich 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 vollstdndig in Anspruch genommen.
Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft die Um-
setzung von vorrangig 6kologisch ausgerichteten Kompensationsmaflinahmen auf
den noérdlich 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 Fachpléanen festge-
legten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

7.3.1 Fachplane, Schutzausweisungen und Vorrangnutzungen
Landesentwicklungsplan

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

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

gion Kdln, 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-
gleichsmalRnahmen vorgesehenen Flachen sind als Griinflache dargestellt.

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 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.

Das Offenland unmittelbar nérdlich des Bebauungsplangebietes ist im Gegensatz
zum aktuell noch rechtsgultigen 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 fir den Offenlandbereich nérdlich
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 fir 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 fur Gberwiegend durch Freizeitnutzung gepréagte, 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 Griinland,
Wald, Gebiisch 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 Berlicksichtigung

In den speziellen schutzgutbezogenen Fachgesetzen sind fir die einzelnen Umwelt-
Schutzguter Grundsétze und Ziele formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung zu
beriicksichtigen 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 ibernehmen
(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
Berucksichtigung der gesetzlichen Zielaussagen zu schiitzen, zu erhalten und ggfs.
weiterzuentwickeln. Nachfolgende schutzgutbezogene Zielaussagen sind im Rah-
men der Umweltprifung des Bebauungsplanes Nr. 165/l planungsrelevant und zu
berlcksichtigen:

Technische Anleitung Larm (TA Larm)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Ausfihrungsverordnungen

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

DIN 4109-2018 (Schallschutz im Hoch-
bau)

Bundesnaturschutzgesetz

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

Bauleitplane; 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 fiir 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 Mal3nahmen 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 Naturgiter, die Viel-
falt, Eigenart und Schodnheit 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 Stra3enverkehr wurden
im Rahmen eines Fachgutachtens un-
tersucht und, wo notwendig, entspre-
chende Schutzfestsetzungen getroffen.

Tiere, Pflanzen,
biologische
Vielfalt,
Artenschutz

Bundesnaturschutzgesetz /
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG
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 fur die kunftigen 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
einschlieRlich ihrer Lebensstéatten und
Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigen-
art und Schoénheit 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 geschitzten 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 beschéadigen oder zu zerstéren, 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 zerstdren (besonderer Arten-
schutz).

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

Das Plangebiet liegt im Geltungsbe-
reich des rechtswirksamen Land-
schaftsplanes der Stadt Leverkusen mit
dem Entwicklungsziel ,Erhalt einer mit
nattrlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Land-
schaft®. Die Festsetzungen des Land-
schaftsplanes treten mit dem Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes zuriick.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/11:

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 fir 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 offentliche Nutzungen.

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

Die Forderung der Sanierung schadli-
cher Bodenveranderungen und Altlas-
ten.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusétzlicher Inan-
spruchnahme von Béden.

Berticksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Die max. Uberbaubarkeit der Grund-
stiicksflachen wird auf das fur ein All-
gemeines Wohngebiet tbliche Maf? von
GRZ 0,4 begrenzt. Die Mdglichkeiten
zur Verwendung nur teilversiegelnder
Oberflachen sollen ausgeschopft wer-
den.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Landeswassergesetz NRW (LWG)

EU-Wasserrahmenrichtlinie
EU-Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie

Deichschutzverordnung Rhein und
Ruckstaubereiche
Uberschwemmungsgebietsverordnungen
Rhein, Wupper und Dhiinn

Sicherung der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen und
deren Bewirtschaftung zum Wohl der
Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen der
Okologischen Funktionen.

Veranderungen des Grundwasserkor-
pers durch Aufstauungen, Absenkun-
gen oder Schadstoffeintrage sind zu
vermeiden. Niederschlagswéasser in
besiedelten Bereichen sind vor Ort oder
ortsnah zu versickern und in den Was-
serkreislauf zurtickzufihren.

Berticksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/II:

Es sind keine Oberflachengewésser
betroffen. Insbesondere baubedingt
potenziell mégliche Stoffeintrage in das
Grundwasser werden durch geeignete
SchutzmalRnahmen unterbunden.

Luft/Luftqualitat

Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Ausfuhrungsverordnungen

Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphére sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen) sowie Vor-
beugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnlichen Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge zur Er-
zielung eines hohen Schutzniveaus fur
die gesamte Umwelt.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussagen

Bertcksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Es werden keine luftverunreinigenden
Nutzungen zugelassen. Von der zusétz-
lichen Verkehrsbelastung im Gebiet
(zZiel- und Quellverkehr) gehen gemar
Fachgutachten keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Wohngebietes
selbst und der angrenzenden vorhan-
denen Wohnbebauung aus.

Klima

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz

...sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu fordern.
...Den Erfordernissen des Klimaschut-
zes soll sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Schutz, Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft zur Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
(und damit auch der klimatischen Ver-
héaltnisse) als Lebensgrundlage des
Menschen und Grundlage fiir seine
Erholung.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/II:

Die lokalklimatischen Bedingungen
werden durch das Planvorhaben nicht
erheblich verandert. Der Verlust lokal-
klimatisch wirksamer Vegetation im
Plangebiet wird durch die Neuanpflan-
zung von lokalklimatisch wirksamen
Vegetationsstrukturen weitestgehend
kompensiert.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NRW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs.
Wiederherstellung der Landschaft auf
Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung fur die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich zur dauerhaften Siche-
rung der Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

...sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftshild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln.

Bertcksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Das Landschaftsbild und die Erholungs-
funktion der Landschaft werden im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag
erfasst und bewertet. Das Landschafts-
bild wird durch die Ausgleichsmaf3nah-
men neugestaltet. Der neue Siedlungs-
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Schutzgut Quelle Zielaussagen

rand wird durch die Anpflanzungs- und
Begrunungsmalnahmen gestaltet und

eingegrint
Kultur- und Baugesetzbuch (BauGB) Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen
sonstige Sach- | Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind insbesondere die Belange des
guter Umweltschutzes, einschlief3lich des

Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, inshesondere die Auswirkungen
auf Kulturguter und sonstige Sachguter
zu berticksichtigen.

...sowie die stadtebauliche Ge-
stalt...baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Bau- und Bodendenkmaler
sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll
zu nutzen und wissenschaftlich zu er-
forschen. Sie sollen der Offentlichkeit
im Rahmen des Zumutbaren zuganglich
gemacht werden.

Berlicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/II:

Bau- und Bodendenkmaéler sind durch
das Planvorhaben nicht betroffen. Die
aul3erhalb des Plangebietes liegenden
Baudenkmaler ,Cronenberg-Kreuz* und
das Bau- und Bodendenkmal ,Reu-
schenberger Mihle“ werden in ihrem
Erscheinungsbild durch das neue Bau-
gebiet nicht erheblich beeintrachtigt.

7.11 Alternativenprifung

Das Plangebiet ist sowohl im Regionalplan als auch im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Leverkusen bereits als Wohnbauflache bzw. als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt. Da im Leverkusener Ortsteil Blrrig ein Bedarf an Ein-
familienhausgrundstiicken weiterhin besteht, ertbrigte sich eine Prifung alternativer
Standorte fur die Wohnbauflachenentwicklung in Burrig. Die Planung stellt eine weit-
gehende Arrondierung des ndrdlichen Siedlungsrandes in Biirrig dar.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden zwei sich nur geringfligig unterscheidende
stadtebauliche Konzepte (Variante A und Variante B) untersucht. Aus stadtebauli-
chen Grinden wurde der Variante B mit der Anordnung von 6ffentlichen Stellplatzen
im Bereich des Wendehammers der Vorzug gegeben. Die Weiterentwicklung des
stadtebaulichen Konzeptes (Variante B) erfolgte unter Reduzierung der Anzahl der
Wohneinheiten im Konsens mit der Politik, der Verwaltung, der Blrgerinitiative sowie
dem Investor. Im aktuellen stadtebaulichen Konzept sind nur noch 6 statt urspring-
lich 10 Baukoérper vorgesehen.

7.12 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
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7.5.1 Schutzgut Mensch/Gesundheit

Beschreibung

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 165/11 die mdglichen Auswirkungen auf die Wohnqualitat im Gebaude, das
unmittelbare Wohnumfeld (Garten) und die wohnumfeldbezogene Aufenthalts- und
Erholungsfunktion durch Emissionen und Immissionen (Larm, verkehrsbedingte
Schadstoffe, Geruiche, Staube etc.) sowie durch die Flacheninanspruchnahme von
Bedeutung. Insofern ist auch zu prifen, ob durch die bestehende Bahnstrecke Koln -
Dusseldorf, die nordostlich des Plangebietes verlauft, erhebliche Beeintrachtigungen
der Qualitat der (zukinftigen) Wohn- und Wohnumfeldfunktion auftreten kénnen.

Auswirkungen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen (Peutz Consult GmbH, August
2018) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen aus
dem Straf3en- und Schienenverkehr (Autobahn A 3, Bahnstrecke KdIn-Dusseldorf)
ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 beurteilt. Die in das Plangebiet angren-
zenden ErschlieBungsstral3en haben keinen relevanten schalltechnischen Einfluss
auf das Plangebiet. An keinem der geplanten Wohngebaude werden die im allge-
meinen Wohngebiet zur Tageszeit zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte
von 55 dB(A) und von 45 dB(A) nachts eingehalten. Besonders hohe Uberschreitun-
gen ergeben sich im norddstlichen Teil des Wohngebietes mit Beurteilungspegeln
von bis zu 61 dB(A) tagstber und bis zu 57 dB(A) nachts. Ursache hierflr ist v. a. der
Bahnverkehr auf der nur etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstrecke Koln-
Dusseldorf. Im Rahmen des Schallgutachtens werden daher passive Larmschutz-
malinahmen, bezogen auf die Au3enbauteile und fir Wande und Fenster, konzipiert.

Mit den Malinahmen des passiven Schallschutzes (zusatzlich sollen gem. der Fest-
setzung im Bebauungsplan die dem Schlafen dienenden Raumen, die nicht Gber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfiigen mit einer
geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten z. B. schallgedammte LUf-
tungssysteme). Dies kann die moglichen Beeintrachtigungen der gesunden Wohn-
gualitat im Gebaude selbst bis auf ein nicht weiter zu reduzierendes Minimum ver-
mindert werden. Eine verbleibende Beeintrachtigung durch die méglicherweise ein-
geschrankte, nachtliche Schlafqualitat bei geschlossenen Fenstern ist nicht weiter zu
vermindern. Die verbleibenden Beeintrachtigungen der gesundheitlichen Wohnquali-
tat werden daher als weniger erheblich eingestuft.

Durch die neue Wohnbebauung werden auch Zusatzverkehre auf den Anliegerstra-
Ben verursacht. Aufgrund der geringen GroR3e des Plangebietes sind nur wenige zu-
satzliche Anliegerverkehre zu erwarten, die nicht geeignet sind, an den Gebauden
entlang der Anliegerstral3en die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur Ver-
kehrslarmimmissionen fur Wohngebiete zu Uberschreiten. Die nur geringen Zusatz-
verkehre aufgrund ErschlieBung des Plangebietes tragen nicht zu einer wesentlichen
Erhéhung des Beurteilungspegels auf diesen Stral3en bei.

Bezuglich der Verkehrslarmimmissionen fur die Nachbarschaft des Plangebietes be-
stehen daher keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 165/I1.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnumfeldfunktion (wohnungsnahe Feier-

abenderholung) aufgrund der Inanspruchnahme des alten Obstgartens ist nicht er-
kennbar, da der Planbereich bereits heute nicht fur die Offentlichkeit als Naherho-

lungsflache bzw. Grinflache zur Verfigung steht.

Zusammenfassende Bewertung

Die moglichen Auswirkungen des Planvorhabens auf den Menschen, die gesundheit-
liche Wohnqualitat und der Wohnumfeldfunktionen werden unter Berucksichtigung
der erforderlichen passiven LarmschutzmafRnahmen an Gebauden und Gebaudetei-
len insgesamt als weniger erheblich eingestuft.

7.5.2 Schutzgut Landschaft; Landschafts- bzw. Ortsbild

Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der KéIn-Bonner Rheinebene (naturraumliche Haupteinheit
551) und zahlt zur naturraumlichen Untereinheit 55110 ,rechtsrheinische Niederter-
rassenebene - Miulheimer Rheinebene®. Die rechtsrheinische Niederterrassenebe
wird gepréagt durch die weitestgehend ebenen Auenbereiche.

Die Freiflachen unterliegen heute einem intensiven Nutzungsdruck durch Siedlungs-
entwicklung, Verkehr, Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Freizeitnutzung und Wasser-
wirtschaft. Waldflachen beschranken sich zumeist auf Pappel-Kulturen, die Acker-
und Grunlandflachen werden intensiv genutzt. Obstwiesen/-weiden bilden in diesem
Landschaftsraum einen kulturlandschaftlich pragenden Bestandteil des Landschafts-
charakters.

Das Landschaftsbild wird im Plangebiet durch den aufgelassenen alten Obstgarten
mit zahlreichen alten Obstbdumen und 3 gréf3eren Fichten am nérdlichen Rand ge-
pragt. Bedeutende Sichtbeziehungen vom Plangebiet in die Umgebung bestehen
aufgrund des dichten Bewuchses nicht.

Fur die landschaftsgebundene Erholungsnutzung hat der aufgelassene Obstgarten
keine besondere Bedeutung, da er nicht durch Wege erschlossen ist. Es handelt sich
um ein Privatgrundstick. Das Umfeld des Plangebietes weist fiir die wohnungsbezo-
gene Feierabenderholung aufgrund der vorhandenen Wegeinfrastruktur und der Na-
he zur Wupper eine hohere Bedeutung auf. Die 4-gleisige Bahnstrecke Kdln-
Dusseldorf ca. 120 m nordostlich des Plangebietes stellt eine erhebliche Vorbelas-
tung der wohnumfeldbezogenen Erholungsfunktion dar.

Auswirkungen

Das Landschaftsbild am dstlichen Rand der Siedlung an der Stral3e Alte Garten wird
durch den Verlust des aufgelassenen Obstgartens, der im Siedlungsrandbereich
landschaftsbildbestimmend ist, und die Errichtung der Wohngebaude vollstandig und
damit nachhaltig verandert. Das Landschaftsbild ist in diesem durch die Wohnbebau-
ung und die Bahntrasse teilweise gepragten Landschaftsraum bereits gestort. Die Wie-
derherstellung des Landschaftsbildes ist nicht mdglich (nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist
auch die Neugestaltung des Landschaftsbildes nach einem Eingriff mdglich). Der
Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die getroffenen Festsetzungen (max. Ge-
baudehohe, Satteldachausbildung) sowie durch die geplanten Festsetzungen zur
Anpflanzung einer freiwachsenden Landschaftshecke am ndrdlichen Rand des Plan-
gebietes im Ubergang zur Offenlandschaft sowie durch die geplante Begriinung der
Einfriedungen mit Kletterpflanzen am 6stlichen Rand des neuen Wohngebietes er-
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heblich gemindert. Die Anpflanzung von Laubbaumen im 6ffentlichen Verkehrsraum
tragt erheblich zur inneren Durchgrinung des Baugebietes bei. Durch die geplanten
Kompensationsmal3hahmen auf den Grundstiicken nérdlich der geplanten Bebauung
wird das Landschaftsbild in der direkten Umgebung des Plangebietes deutlich auf-
gewertet.

Bewertung
Der Verlust des am Siedlungsrand landschaftsbildbestimmenden, alten Obstgartens

ist als erheblich einzustufen. Die Erhaltung von Obstbaumen im Rahmen der Pla-
nung ist nicht moglich, da v. a. die Exemplare im Randbereich des geplanten Wohn-
gebietes abgangig sind bzw. aufgrund ihres hohen Alters eine sehr geringe Vitalitat
aufweisen. Durch die aul3ere, landschaftsgerechte Eingriinung des Wohngebietes im
Norden und Osten wird die Beeintrachtigung des (bereits) vorbelasteten Land-
schaftsbildes vermindert. Die geplante Anpflanzung von Obstb&dumen auf dem Grin-
land unmittelbar nérdlich des Plangebietes fuhrt zu einer Aufwertung und Strukturan-
reicherung des Landschaftsbildes. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wer-
den insgesamt als weniger erheblich eingestuft.

7.5.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung

Auf Grundlage der Ziele und Grundsétze des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Hierzu zahlt auch die biologische Vielfalt (Biodiversitat), die
nach dem Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt als ,Variabilitat unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, (...)* definiert ist (BMU, 2007). Diese umfasst die
Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosysteme.
Die Erhaltung der biologischen Vielfalt umfasst den Schutz und die nachhaltige Nut-
zung. Die Lebensraume von Tieren und Pflanzen sowie die sonstigen Lebensbedin-
gungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, nach
Eingriffen wiederherzustellen.

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 Land-
schaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NRW) ausgewiesen und kartiert worden. Der
aufgelassene Obstgarten weist insgesamt eine mittlere Bedeutung der Biotopfunktion
auf. Die Ubrigen Gehdlzbestande im Plangebiet sind von geringer bis mittlerer Be-
deutung fur die Biotopfunktion.

Die artenschutzfachlichen Untersuchungen haben ergeben, dass einige planungsre-
levante Arten im Untersuchungsraum vorkommen und weitere Beobachtungen von
Anwohnern vorliegen (Gartenrotschwanz, Kleinspecht, Kuckuck, Nachtigall, Neunto-
ter, Steinkauz und Waldohreule; Graureiher, Kormoran, Mausebussard, Mehlschwal-
be, Rauchschwalbe, Rotmilan, Turmfalke und Waldkauz). Fur die ermittelten und be-
obachteten Arten wurde die Artenschutzprifung gem. 8 44 Abs. 1 BNatSchG hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf diese Arten. Nicht betrachtet
wurden die Arten Kormoran, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rotmilan und Turmfalke,
da diese Arten keinen eindeutigen Bezug zum untersuchten Raum haben und nur als
gelegentliche Nahrungsgaste auf3erhalb des Untersuchungsraumes festgestellt wur-
den.
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Auswirkungen

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 165/ll gehen die vorhandenen Biotopstruk-
turen mit nennenswerter Bedeutung im Umfang von ca. 8.978 m?2 vollstandig verlo-
ren. Die Artenschutzprifung kommt abschliel3end zum Ergebnis, dass bei den ermit-
telten planungsrelevanten Vogelarten sowie anderen nicht planungsrelevanten Vo-
gelarten und bei den Flederméausen unter Berlcksichtigung der vorgeschlagenen
Vermeidungsmaflnahmen (zeitliche Begrenzung der Gehdlzfallungen/-rodungen,
Anbringen von Fledermausflachkasten, tkologische Baubegleitung) keine Verbote
des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeldst werden:

e keine Totung oder Verletzung wild lebender Tiere,

e keine erhebliche Stérung wild lebender Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszweiten, so dass sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

e Kkeine Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
wild lebender Tiere.

Essentielle Nahrungshabitate der o. a. planungsrelevanten Vogelarten und der Fle-
derméuse sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Die Durchfihrung von CEF-
Malnahmen (vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen) im Sinne von 8 44 Abs. 1 Nr. 5
BNatSchG ist nicht erforderlich, da keine essentiellen Nahrungshabitate der vor-
kommenden Arten betroffen sind. Insbesondere die Anlage der Landschaftshecke
sowie die Entwicklung der Obstbaumwiese/-weide tragen zur Verbesserung der Le-
bensraumbedingungen fur Vogelarten und Flederméause (Neuentwicklung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten, Schaffung von Nahrungshabitaten) bei.

Bewertung
Die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt durch das Planvorhaben werden

zusammenfassend unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmal3-
nahmen sowie der plangebietsinternen und plangebietsexternen Ausgleichsmalf3-
nahmen als weniger erheblich eingestuft.

7.5.4 Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Auenbereich der Wupper. Uber den holozanen Ablagerungen
aus schwach kiesigem und schluffig-lehmigen Sand hat sich ein zwischen 8 und

20 cm méchtiger Auengley-Brauner Auenboden (G-A34) entwickelt (s. Abb. 7). Die-
ser Grundwasserboden weist hohe naturliche Ertragsfahigkeit (Wertzahl Boden-
schatzung 65-80), hohe Sorptionsfahigkeit (256 mol+/m?), und eine geringe Versicke-
rungseignung auf. Die nutzbare Feldkapazitat ist mit 209 mm sehr hoch. Nach der
Bodenkarte NRW ist dieser Bodentyp aufgrund seiner hohen Regelungs- und Puffer-
funktionen sowie der hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit als besonders schutz-
wirdig (Stufe 3)! einzustufen. Im Bebauungsplangebiet ist der Bodentyp mit Aus-

1 (Stufe=1- schutzwiirdig; Stufe=2- sehr schutzwuirdig; Stufe=3- besonders schutz-
wurdig)
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nahme der Flachen im Zufahrtsbereich, die anthropogen beeinflusst sind, nahezu
unverandert.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet nicht mdglich. Das anfallende Oberflachenwasser ist
daher dem 6ffentlichen Kanal zuzufihren.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Leverkusen ist das Bebauungspl-
angebiet als Flache ,AW 0004-Wupperaue-Burrig“ ausgewiesen. Es handelt sich um
historische und rezente Uberschwemmungsflachen der Wupper, fiir die eine Belas-
tung mit Bodenverunreinigungen als Folge der Sedimentation nicht ausgeschlossen
werden kann. Nach der vorliegenden, umweltgeologischen Bodenuntersuchung (Mi-
ddendorp Geoservice GbR, Oktober 2015) wurden keine Uberschreitungen der
Grenzwerte fur die untersuchten Parameter (SM, inkl. Arsen, PAK und PCB) im
Oberboden zwischen 0 - 10 cm u. GOK festgestellt. Zusammenfassend ist festzustel-
len, dass im Bebauungsplangebiet keine nutzungseinschrankende Gefahrdung der
geplanten Wohnnutzung im Hinblick auf die untersuchten Parameter zu erwarten ist.

Auswirkungen

Die Planung fuhrt zur Neuversiegelung von besonders schutzwirdigem Boden (Au-
engley-Brauner Auenboden) im Umfang von ca. 3.493 m2. Damit ist ein vollstandiger
Verlust bzw. eine sehr starke Einschrankung der Bodenfunktionen verbunden. Be-
troffen ist der besonders schitzenswerte Boden hinsichtlich seiner Regelungs- und
Pufferfunktion sowie natirliche Bodenfruchtbarkeit.

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag vorgeschlagenen Mal3hahmen zum
Schutz und zur Sicherung des Bodens (Vermeidung von Abschwemmungen wah-
rend der Bauphase, Beschrankung der Bautatigkeiten auf Zeiten geringer Boden-
feuchte, Verminderung des spezifischen Bodendrucks durch Einsatz geeigneter Bau-
fahrzeuge, Minimierung des Baufeldes, getrennte Lagerung des Oberbodens und
Wiedereinbau im Bereich der Grinflachen, sachgerechte Entsorgung des nicht mehr
benotigten Aushubs) tragen nur unwesentlich zur Minderung der Beeintrachtigungen
durch die Versiegelung bei.

Die geplante Extensivierung und die Anpflanzung von Obstbaumen auf der zurzeit
intensiv bewirtschafteten Pferdeweide (Malinahme A 1) tragen zur Verbesserung
und zur Stabilisierung der Bodenverhaltnisse bei.

Bewertung
Die Bodenversiegelung des weitgehend natirlichen bzw. naturnahen Bodens im

Plangebiet durch Uberbauung und Befestigung bleibt trotz Schutz- und Kompensati-
onsmal3nahmen nachhaltig. Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind
daher als erheblich einzustufen.

7.5.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden. Die Erfassung
und Bewertung des Schutzgutes Wasser bezieht sich im Folgenden auf das Grund-

wasser, mogliche Grundwasservorkommen, die Grundwassernutzung und Vorbelas-
tungen des Grundwassers. Weiterhin werden die Belange des Hochwasserschutzes
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bericksichtigt. Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie bzw. des Umset-
zungsfahrplanes sind bei diesem Planvorhaben nicht zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt nach ELWAS NRW nicht im festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet der Wupper. Nach der Hochwasser-Gefahrenkarte und der Hochwasser-
Risikokarte (ELWAS NRW) ist fur das Plangebiet flir HQ1.000 und HQextrem €ine niedri-
ge Hochwasserwahrscheinlichkeit gegeben. Die vorhandene Deichschutzanlage ent-
lang der Wupper verhindert ein regelmaRiges Uberschwemmen des Plangebietes bei
extremen Hochwasserabfliissen.

Im Auenbereich der Wupper steht das Grundwasser, in Abhangigkeit zur Wasserfuh-
rung der Wupper und bei Hochwasserrickstau in der Wupper bei Hochwasserfiih-
rung des Rheins relativ hoch an. Weitere Angaben zur Grundwassersituation und zur
Grundwassernutzung liegen nicht vor. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht ausge-
wiesen. Nach ELWAS NRW wird der chemische Zustand des Grundwasserkoérpers
im Plangebiet mit ,gut” eingestuft.

Auswirkungen

Die Bodenversiegelung fuhrt zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer
Verminderung der Grundwasserneubildungsrate. Anfallendes Schmutzwasser und
Oberflachenwasser von befestigten Flachen wird aufgrund nicht ausreichender Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens ordnungsgeman dem néchsten Mischwasserkanal in
der Stral3e Alte Garten zugefuhrt. Aufgrund der Gefahrdung des Grundwassers bei
hoch anstehendem Grundwasser (bei Hochwasser des Rheins) sind bei Bauarbeiten
in diesem Zeitraum SchutzmalRnahmen zur Vermeidung von Stoffeintréagen in das
Grundwasser zu treffen. Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung des
Plangebietes auf die Hochwassersituation der Wupper sind nicht zu erkennen.

Bewertung
Unter Bertcksichtigung der zu treffenden SchutzmafRnahmen wahrend der Bauarbei-

ten bei niedrigen Grundwasserflurabstanden sind die Beeintrachtigungen des Grund-
und Oberflachenwassers als nicht erheblich einzustufen.

7.5.6 Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Die Vegetationsflachen im Plangebiet erfullen allgemeine, lokalklimatisch wirksame
Regulations- und Regenerationsfunktionen mittlerer Bedeutung aufgrund der gerin-
gen Grol3e der Flache. Bedeutende Frischluftentstehungsflachen und Kaltluftproduk-
tionsflachen sind nicht betroffen.

Auswirkungen

Der Verlust von nur mikro- und lokalklimatisch wirksamen Vegetationsflachen bei
gleichzeitiger Errichtung von Baukdrpern und versiegelten Flachen beeinflusst die
lokalklimatischen Gegebenheiten. Der Verlust der mikro- und lokalklimatisch wirksa-
men Vegetationsflachen wird durch die Neuanpflanzung von Gehélzstrukturen und
Entwicklung von sonstigen Vegetationsflachen (Malinahmen Al, A2, A3, M1 und M2)
kompensiert. Aufgrund des hohen Anteils an klimawirksamen Freiflachen in unmittel-
barer Umgebung des Plangebietes in der Wupperaue und von Geholzbestanden im
Reuschenberger Busch sowie Reuschenberger Wildpark wird der Verlust klimawirk-
samer Flachen als gering beurteilt.
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Bewertung
Der Verlust von lokalklimatisch wirksamen Vegetationsstrukturen durch die Bebau-

ung des Plangebietes wird als nicht erheblich eingestulft.
7.5.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung

Kultur- und sonstige Sachgtiter, die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung und
offentlichem Interesse sind, sowie Bodendenkmaler gem. 8 3 Denkmalschutzgesetz
NRW sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden. Ca. 100 m nordwestlich befin-
det sich eine alte Hofanlage, die zum Ensemble des Gutes ,Reuschenberger Hof"
zahlt.

Auswirkungen
Erhebliche visuelle Beeintrachtigungen der alten Hofanlage nordwestlich des Plan-
gebietes durch die Wohnbebauung im Plangebiet kdnnen nicht erkannt werden.

Bewertung
Erhebliche Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgitern durch die ge-

plante Wohnbebauung im Plangebiet sind nicht erkennbar. Die Auswirkungen wer-
den als nicht erheblich eingestuft.

7.13 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Planverfahrens wirde das Plangebiet aufgrund der feh-
lenden Bewirtschaftung weiter verbrachen und durch das sich ausbreitende Brom-
beergeblisch nahezu vollstandig tberwuchert werden. Die Vegetationsvielfalt bzw.
Arten- und Strukturvielfalt wirde weiter abnehmen. Bereits heute nicht mehr beson-
ders vitale Obstb&dume wirden letztendlich absterben. Die Habitatqualitaten fur
baumbewohnende Arten der Obstwiesen/-géarten wirden sich verbessern.

Die stadtebaulich gewiinschte Entwicklung ist nicht mdglich. Die beschriebenen
Auswirkungen auf die Schutzguter finden nicht statt.

7.14 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich (einschliel3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung des Bauleitplanes und in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. 8 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung zu beur-
teilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwi-
ckeln. Nicht erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption
zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwer-
tung von Teilflachen auszugleichen.
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Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen und die vorgesehenen Mal3hahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich dargestellt.

Art des Eingriffs MaRnahmen

e Beeintrachtigung der gesundheitli- e Einbau passiver Schallschutzfenster im Bereich von Betten-
chen Wohnqualitat durch nachtlichen und Schlafraumen
Schienenverkehrslarm e Schallgeddmpfte Lufter an Fenstern zu Schlafriumen

o Verlust des aufgelassenen Obstgar- |e  Pflanzung einer freiwachsenden Landschaftshecke mit
tens (Biotopfunktion) lebensraumtypischen Gehdlzen (MaZnahme Al)

e Entwicklung einer artenreichen Glatthaferwiese (A2)
e Anlage einer extensiv genutzten Obstwiese/-weide (Maf3-

e Verlust von Fledermausquartieren nahme A3)
(Tageseinstande) e Anbringen von mind. 3 Fledermausflachkésten
e Uberbauung und Versiegelung natiir- |e Schutz, Sicherung und Wiederverwendung des Oberbo-
lichen Bodens mit besonderen 6kolo- dens
gischen Bodenfunktionen e Minimierung des Baufeldes auf3erhalb der bereits befestig-
ten Flachen
e Beschrankung der Bautétigkeiten auf Zeiten geringer Bo-
denfeuchte

o Teilbefestigung der WohnstralRe
e Sachgerechte Entsorgung des uUberschiissigen Bodenaus-
hubs

e Veranderung des Landschaftsbildes |e Gehdlzpflanzungen und Anlage eines Obstbaumgurtels,
Entwicklung blitenreicher Wiese (Al, A2, A3)

¢ Neugestaltung durch Baumpflanzungen im offentlichen
Verkehrsraum und Begriinung von Einfriedigungen mit Klet-
terpflanzen (M1, M2)

o Potenzielle Gefahrdung des Grund- e Vorsichtsmal3nhahmen beim Umgang mit wassergeféahrden-
wassers wahrend der Bauzeit den Stoffen

e Verlust lokalklimatisch wirksamer e Aufwertung bestehender lokalklimatisch wirksamer Flachen
Vegetation (A1, A2, A3) und durch Anpflanzungen (M1, M2)

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich fur die Biotopfunktion nach dem Bewer-
tungsverfahren ,Numerische Bewertung von Biotoptypen flr die Bauleitplanung in
NRW* (Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen,
Marz 2008) hat ergeben, dass der Eingriff durch die geplante Ausweisung der neuen
Wohnbauflache und der 6ffentlichen Verkehrsflache innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes vollstandig kompensiert werden kann.

Gemal3 dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ergibt sich aus der Gegeniber-
stellung der ermittelten 6kologischen Flachenwerte fir den Ausgangszustand im
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 165/11 in Tabelle 1 (33.798 6kologische Wert-
punkte) und den Planungszustand im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 165/l
(34.024 o6kologische Wertpunkte) in Tabelle 2 ein positiver Wert an dkologischen
Wertpunkten (226 6kologische Wertpunkte). Die Eingriffe in die Biotopfunktion wer-
den somit vollstandig durch die festgesetzten Ausgleichs- und Begriinungsmalnah-
men im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/l kompensiert.

7.15 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschliel3lich der Wech-
selwirkungen zwischen den Umweltbelangen und Schutzgutern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter kbnnen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem MalR3e beeinflussen. Die auf die Teilsegmente der
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Umwelt und des Naturhaushaltes bezogenen Auswirkungen treffen auf ein stark mit-
einander vernetztes, komplexes Wirkungsgefiige.

Das Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit steht in sehr enger Wech-
selwirkung mit dem Schutzgut Landschaft und dem landschaftsbezogenen Erho-
lungspotenzial. Visuelle Beeintrachtigungen kdnnen auch zu einer Einschréankung
der Erholungseignung fiihren. Die Neuversiegelung von Bdoden bedingt den Verlust
der Funktionen des Bodens, wie z. B. die Speicherung von Niederschlagswasser.
Hierdurch erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss und die Versickerung wird un-
terbunden. Ebenfalls hat die Flachenneuversiegelung Einfluss auf das Kleinklima.

Die zu erwartenden Auswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden nachfol-
gend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen wird verbal argumentativ vorgenommen. Sie
erfolgt Uber eine Verknupfung der Intensitat der mit dem Vorhaben verbundenen
Wirkungen und Konflikte mit der Schutzwuirdigkeit und Empfindlichkeit der Schutzgu-
ter und Schutzgutfunktionen. Dabei werden alle MalRnahmen zur Vermei-
dung/Verminderung der Wirkungen sowie zum 0kologischen Ausgleich bertcksich-
tigt.

Es werden vier Stufen der Erheblichkeit auf einer Ordinal-Skala unterschieden: nicht
erheblich, weniger erheblich, erheblich und sehr erheblich.

o00 Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter sind auch bei
sehr erheb- Berucksichtigung risikomindernder MaRnahmen und von Kompensati-
lich onsmalinahmen sehr erheblich. Die Belastungen fur den Menschen und

andere betroffene Schutzguter und Schutzgutfunktionen sind sehr deut-
lich wahrnehmbar. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind nicht zu kompensieren.

o0 Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter sind unter Be-

erheblich ricksichtigung risikomindernder Maf3nahmen und von Kompensations-
maf3nahmen zwar zu mindern, die betroffenen Schutzguter werden aber
noch erheblich beeintrachtigt.

o Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter werden unter
weniger Berucksichtigung risikomindernder Maflinahmen und von Kompensati-
erheblich onsmalinahmen soweit gemindert, dass die Schutzguter und Schutzgut-

funktionen nicht mehr erheblich betroffen sind. Verbleibende Beeintrach-
tigungen werden durch KompensationsmalRnahmen schnell aufgeldst.

Belastungen oder Beeintrachtigungen sind nicht erkennbar bzw. hin-
nicht erheb-  sichtlich ihrer Intensitat zu vernachlassigen.
lich
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Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch, menschliche | Larm, Emissionen/Immissionen und Wirkungen auf seine Ge- | ®

Gesundheit sundheit und sein Wohlbefinden

Landschaft; Land- Verénderung des Landschaftsbildes durch Verlust landschafts-

schaftsbild, Erho- bildwirksamer Strukturen infolge Errichtung von Wohngebéau- L]

lungsfunktion den

Tiere, Pflanzen, Le- Biotopverlust mittlerer Biotopfunktion, keine Verstdl3e gegen

bensrdume, biologi- § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG L]

sche Vielfalt

Boden Versiegelung von Boden mit besonders schutzwiirdigen Bo- o0
denfunktionen

Wasser Oberflachengewasser und/oder Grundwasser sind direkt nicht
betroffen, potenzielle baubedingte Wirkungen

Luft, Klima Anlagebedingte Auswirkungen (Veranderung des Kleinklimas) | ---

Kultur- und Nicht betroffen

Sachguter

@00 schr erheblich / ®@ erheblich / ® weniger erheblich / --- nicht erheblich

7.16 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring bzw. die Umwelttiberwachung bezieht sich ausschlief3lich auf die
Uberwachung von moglicherweise auftretenden erheblichen Umweltauswirkungen
als Folge der Durchfuhrung der im Bebauungsplan Nr. 165/l festgesetzten Nutzun-
gen und MalRnahmen. Fur das Monitoring ist die Stadt Leverkusen. Die Stadt Lever-
kusen benachrichtigt die Umweltfachbehdrden, wenn der Bebauungsplan Nr. 165/
rechtswirksam geworden ist.

Die Stadt Leverkusen wird bei Bedarf zuséatzliche Uberwachungskontrollen beim Auf-
treten akuter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustandigen Fachbehor-
den und/oder aus der Bevoélkerung im Rahmen ihrer Bauaufsicht durchftihren.

Die Uberwachung von ggf. erforderlichen Bauzeitbeschrankungen aus artenschutz-
rechtlicher Sicht, die Durchfiihrung der 6kologischen Baubegleitung zur Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Vorschriften und die Durchfihrung der im Bebauungsplan
Nr. 165/l festgesetzten MalRnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und
der Grunordnung sind in einem stadtebaulichen Vertrag gem. 8 11 BauGB zu regeln
und im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren als Nebenbestimmungen in die
Baugenehmigungen aufzunehmen.

7.17 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der
Erarbeitung des Umweltberichtes

Die Bewertung der Bestandssituation im Plangebiet umfasst die Funktionen, Vorbe-
lastungen und Bedeutung bzw. Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes. Die Be-
urteilung der Bedeutung bzw. Empfindlichkeit erfolgt verbal-argumentativ. Die Beur-
teilung der Beeintrachtigungen der Schutzgtiter erfolgt verbal-argumentativ.
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Dabei werden folgende Stufen der Umwelterheblichkeit unterschieden:

sehr erheblich,
erheblich,

weniger erheblich und
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 schutzwurdi-
ger Boden, bei gleichzeitig fehlenden Entsiegelungsmdoglichkeiten, werden als erheb-
lich eingestuft.

Die 6kologische Bewertung des Biotoppotenzials und der geplanten Kompensati-
onsmalinahmen erfolgt nach der einschlagigen Bewertungsmethode ,Numerische
Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW* (LANUV 2008).

Bei den Schutzgutern Mensch, Boden, Wasser, Klima und Luft konnte nur teilweise
auf Erhebungen oder vorliegende Untersuchungen und Gutachten zurtickgegriffen
werden. Fir diese Schutzguter wurden daher Giberwiegend gutachterliche Abschat-
zungen und Prognosen durchgefihrt.

Bestimmte Umweltauswirkungen sind hinsichtlich ihrer Intensitat und Reichweite
nicht eindeutig zu determinieren, wie z. B. mdgliche Auswirkungen im Bereich lokal-
klimatischer Funktionen und durch Immissionen. Der Aufwand zur Erstellung von
Spezialgutachten ist im Verhaltnis zu den dabei speziell flr das Plangebiet zu gewin-
nenden Erkenntnissen aufgrund der ermittelten geringen bis hdchstens mittleren Be-
deutung und Empfindlichkeit der relevanten Umweltfunktionen unverhaltnismafig
hoch.

7.18 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch einen Fachgutachter (Planungsgruppe Grtiner Winkel Nimbrecht, Juni 2016,
geandert 2018) wurde eine Umweltprufung erstellt, deren Ergebnis in einem Umwelt-
bericht gemal} § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung wird. Der Umweltbericht ist
ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung. Im Umweltbericht werden die
Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Umweltbelange beschrieben und
bewertet. Erhebliche Umweltauswirkungen sind bei Umsetzung des Bebauungspla-
nes nicht zu erwarten.

Zur Erarbeitung des Umweltberichtes lagen folgende Untersuchungsergebnisse vor,
die Aussagen Uber die Planungssituation erméglichen:

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 165/II
LAlte - Garten® in Leverkusen, Peutz Consult GmbH Beratende Ingenieure
VBI, Dusseldorf, August 2018.

e Artenschutzprifung Stufe I: Vorprifung vertiefende Untersuchung Vogel (Eu-
len) und Flederméuse, Planungsgruppe Griner Winkel, Numbrecht,

Juni 2014.
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e Vertiefende Untersuchung Avifauna, Planungsgruppe Gruner Winkel, Nim-
brecht, Juli 2015.

e Untersuchungsbericht Umweltgeologische Bodenuntersuchungen, Middendorf
Geoservice GBR, Leverkusen, Oktober 2015.

e Geotechnischer Bericht Neubau von neun Wohnhausern mit Garagen Alte
Garten in Leverkusen-Burrig, Middendorf Geoservice GBR, Leverkusen, Ok-
tober 2015.

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 165/11 ,Burrig -
Alte Garten® Stadt Leverkusen, Planungsgruppe Grianer Winkel, Nimbrecht,
August 2018.

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/ umfasst
eine Gesamtflache von ca. 1,01 ha. Das Plangebiet wird durch eine zentrale Er-
schlieBungsstral3e als Mischverkehrsflache mit Wendehammer von der Stral3e Alte
Garten aus erschlossen. Im Bereich des Wendehammers sind 2 6ffentliche PKW-
Stellplatze eingeplant.

Das sudliche Plangebiet ist bereits im Regionalplan und im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Leverkusen als allgemeiner Siedlungsbereich bzw. als Wohn-
bauflache dargestellt. Die Ausweisung der Wohnbauflache dient der Bedarfsdeckung
an Wohnbauland in Leverkusen-Blirrig.

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

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,4 festgesetzt. Die max. 50 %-ige Uberschrei-

tung der zulassigen Grundflache geméanR § 19 Abs. 4 BauNVO durch z. B. Garagen,

Stellplatze, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und durch Nebenan-
lagen im Sinne von § 14 BauNVO soll zugelassen werden.

Die landschaftliche Einbindung der neuen Wohnbebauung soll im Norden durch die
Anpflanzung einer Landschaftshecke unmittelbar hinter den Grundsttickgrenzen so-
wie die Anlage einer Obstbaumwiese auf der ndrdlich angrenzenden Flache erfolgen.
Am 6stlichen Rand des Wohngebietes soll vorhandener Gehdlzbestand soweit wie
nur moglich erhalten werden. Die hier entstehenden Einfriedungen werden mit heimi-
schen und standortgerechten Kletterpflanzen begrunt.

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

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 Kompensationsmal3hahmen auf
den nérdlich an die Bebauung angrenzenden freien Flachen vorgesehen. Diese Fla-
chen sind in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Die Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter und die Eingriffe in Natur und
Landschaft werden beschrieben und unter Bertcksichtigung von anerkannten
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Beurteilungsmal3staben bewertet. Mal3hahmen zur Vermeidung, Verminderung und
Kompensation werden im Umweltbericht aufgezeigt. Erhebliche Beeintrachtigungen
des im Plangebiet besonders schutzwirdigen Bodens und seiner Funktionen infolge
der Bodenversiegelung und Uberbauung kénnen trotz SchutzmaBnahmen und die
Teilkompensation der Auswirkungen nicht vollstandig vermieden werden.

Die gemal3 Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB durchzufihrende Umweltpriifung
kommt zu dem Ergebnis, dass die Umweltauswirkungen sowie die Wechselwirkun-
gen bei Berilicksichtigung aller dargestellten, landschaftspflegerischen MaRnahmen
fur das Schutzgut Boden erheblich, fir die sonstigen Schutzguter als weniger bzw.

nicht erheblich einzustufen sind.
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Teil C: Auswirkung der Planung, Abwagung und Umsetzung

8 Auswirkungen der Planung und Abwagung

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache und Griinflache dargestellt und bildet eine Abrundung der vorhandenen Sied-
lung im Nordwesten von Birrig. Gegenuber der sehr viel grofReren Darstellung von
Siedlungsbereichen im Regionalplan ist bei der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes bewusst eine Reduzierung der Wohnbauflache vorgenommen worden, um grol3e
Teile des Freiraumes zu erhalten und die Verkehrsbelastung im Bestandsgebiet nicht
Zu vergrofRern.

Mit dem Bebauungsplan soll die Verbesserung des Wohnraumangebotes im Sektor
Einfamilienh&user im Bereich Burrig verfolgt werden. Der Planungsbereich bietet fur
die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigentum gute Voraussetzungen. Der
Standort ist durch die vorhandenen Straf3en und Wege gut erschlossen und liegt im
Siedlungsgeflge. Die Flachen kdnnen zeitnah fur den Wohnungsbau aktiviert wer-
den, weil sich die Grundstuicke in der Hand eines Investors befinden. Aus stadtebau-
licher Sicht ist es daher sinnvoll, diese Flache zu Uberplanen. Die neu geplanten
Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versiegelung wurden auf das maogli-
che Mindestmal} reduziert, ohne die ErschlielBungsfunktion zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der sich aufgrund der vorhandenen
Wohnbebauung im Westen an der Stral3e Alte Garten und im Weiteren nach Osten
an der Stral3e Im Muhlenfeld bereits als Siedlungsgebiet entwickelt hat. Die mit 6
Einfamilienhdusern vorgesehene Bebauung entspricht der in der Umgebung vorhan-
denen Bauweise.

Die Entwicklung des geplanten Baugebietes mit 6 Wohneinheiten - zuziglich aus-
nahmsweise weiterer untergeordneter Wohnungen - stellt keine Einleitung einer neu-
en Entwicklung dar. Die Belange der Innenentwicklung und Weiterentwicklung des
bestehenden Ortsteiles werden in diesem Fall hoher gewichtet als der Schutz des
AuRenbereiches vor weiterer Bebauung.

Fur die Umsetzung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden bisher land-
wirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Der Pachter der Flachen
wird in dadurch in seiner Existenz nicht gefahrdet.

Zur ErschlieBung der neuen Wohnbebauung ist eine Anbindung an die Stral3e Alte
Garten vorgesehen. An einigen Stellen weist die Stral3e Alte Garten, die nicht end-
ausgebaut ist, einen engen Querschnitt auf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelas-
tung fuhrt diese jedoch zu keinen gravierenden Problemen hinsichtlich Verkehrsfluss
und Verkehrssicherheit.

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 tber die Dauer von 7 Tagen ei-
ne Verkehrszahlung auf der Stral3e Alte Garten durchgefuhrt. Im Ergebnis ist festzu-
stellen, dass die Verkehrsbelastung auf der Stral3e Alte Garten als gering zu be-
zeichnen ist und keine Durchgangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung flhrte zu
dem Ergebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e Alte Garten
durch 8 zusétzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen wirde und zu bewaltigen
ist. Eine Bewertung der Verkehrssituation bei Realisierung der nun geplanten 6
Wohneinheiten kam zu demselben Ergebnis (iSAPLAN, August 2018). Der Zusatz-
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verkehr aus dem Plangebiet wird nicht wahrgenommen und geht in den tagestibli-
chen ,Verkehrsschwankungen® unter. Es sind keine peripheren Mal3nahmen not-
wendig.

Bedingt durch die Lage bzw. Einbindung im StralRennetz entstehen aus dem Neupla-
nungsbereich Verkehrsmengen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz vdllig 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.

Im stadtebaulichen Konzept ist vorgesehen, fir den ruhenden Verkehr 9 Garagen (6
davon mit Vorstellflache fur mindestens einen weiteren Pkw) sowie drei Stellplatze
auf privaten Flachen anzuordnen. Hinzu kommen acht Parkplatze im 6ffentlichen
Stralenraum. Mit dieser hohen tberdurchschnittlichen Bereitstellung von privaten
Stellplatzen soll im Umfeld kein zusatzlicher Parkdruck durch die Neubebauung aus-
gelost werden. Auch fiur die angrenzende Bebauung Haus Nr. 28 wird ein Stellplatz
im Plangebiet eingerichtet.

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. Bertcksichtigt wurden hierbei die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schie-
nenverkehr der nahe gelegenen Zugstrecke und aus dem Stral3enverkehr auf der
Autobahn A 3. Die nahe gelegenen ErschlieBungsstral3en haben demgegenuber 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 norddstlichen 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 Koéln und Dusseldorf.

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 SchallschutzmalRnahmen
an der Bahnstrecke oder der Autobahn A 3 missten, um tGberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen, mindestens 4 - 5 m hoch sein und eine Lange von mehreren
hundert Metern aufweisen. Solche Mal3nahmen sind neben den planungsrechtlichen
Schwierigkeiten unverhaltnismafig. Es wird deshalb die Umsetzung passiver Mal3-
nahmen empfohlen.

Hierbei ergeben sich gemal DIN 4109 in der Fassung von 2018 bei freier Schallaus-
breitung im Plangebiet Anforderungen von Larmpegelbereich IV (der héchste be-
rechnete maf3gebliche AuRenlarmpegel betragt 66 dB(A)) an den Fassaden der ge-
planten Wohnbebauung.

An Fenstern zu Schlafraumen ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) im
Nachtzeitraum eine geeignete Minderungsmaf3nahme (z. B. schallgeddammte Lifter)
vorzusehen. Dies betrifft alle Geb&aude im Plangebiet.
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Aufgrund der nur geringen, durch das Planvorhaben verursachten Anliegerverkehre
liegen beztglich der Verkehrslarmimmissionen keine relevanten Auswirkungen auf
die umgebende Bestandsbebauung vor. Bei der Erschlie3ung fir 6 Einfamilienhau-
ser und dem damit verbundenen Mehrverkehr ist durch den StraRenneubau eine
Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten. Ferner fuhrt der geringe
Mehrverkehr zu keiner relevanten Steigerung (deutlich kleiner als 1 dB(A)) auf den
vorhandenen Straf3en.

Auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist eine artenschutz-
rechtliche Prufung (Planungsgruppe Griuner Winkel, Juni 2014 und Juli 2015) erfolgt.
Diese kam zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch
den Bebauungsplan Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten® nicht ausgelost werden.

Durch die Umsetzung der Planung wird in Natur und Landschaft sowie in natirliche
Bodenstrukturen eingegriffen. Bisher unversiegelte Flachen werden bebaut, versie-
gelt und zu Hausgarten umgenutzt. Zur Realisierung des Vorhabens wird die Rodung
zumindest eines Teiles der Baume erforderlich.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 165/1l fihren bei Realisie-
rung zur Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen.
Bedingt durch die Flacheninanspruchnahme und Neuversiegelung von Bodenflachen
infolge ErschlieBung und Bebauung im Plangebiet finden Eingriffe in Natur und
Landschaft statt, die gemanR § 1la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 88 13ff BNatSchG
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und dem damit verbundenen planeri-
schen Folgenbewaltigungsprogramm (Vermeidung, Minderung, Ausgleich bzw. Er-
satz) unterliegen.

Die durch den Eingriff in Natur und Landschaft ausgeldsten Beeintrachtigungen wer-
den im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/11, unmittelbar
nordlich an die geplante Bebauung angrenzend, auf den Flurstiicken Nr. 77 und 139
der Flur 5, Gemarkung Burrig, innerhalb einer Gesamtflache von 4.503 m2, kompen-
siert. Entsprechend der Zielsetzung des Landschaftsplanes Leverkusen fir den be-
troffenen Landschaftsraum

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

e Erhaltung und Wiederherstellung von Obstwiesen und -weiden als Lebens-
raum gefahrdeter Arten sowie als typisches Element bauerlicher Kulturland-
schaft, wird die hier vorhandene intensiv als Pferdeweide genutzte Grinland-
flache zukunftig extensiv genutzt und am nérdlichen und dstlichen Rand mit
hochstammigen Obstbaumen bodenstandiger Arten bepflanzt werden.

Im Rahmen der vergleichenden Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wurden die
zu erwartenden verbleibenden, erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der
betroffenen Biotopfunktion (unter Berlcksichtigung der Wirksamkeit der Vermei-
dungs- und Minimierungsmafinahmen) den geplanten Malinahmen zur Wiederher-
stellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Funktionsfahigkeit der
Naturguter gegenubergestellt. Die Gegenuberstellung erfolgt einerseits quantitativ
nach dem vorgegebenen Bewertungsverfahren (s. Kap. 3.1.2) und andererseits ver-
balargumentativ. Hierzu wird der Planungszustand des Plangebietes geméaf den
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Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 165/11 und den Festlegungen fur die griin-
ordnerische Gestaltung und Begriinung des Bebauungsplangebietes ermittelt.

Aus der Gegeniberstellung der ermittelten 6kologischen Flachenwerte fir den Aus-
gangszustand (33.798 okologische Wertpunkte) und den Planungszustand im Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 165/l (34.024 6kologische Wertpunkte) ergibt sich
ein positiver Wert an 6kologischen Wertpunkten von + 226 6kologischen Wertpunk-
ten. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmafl3nahmen wird der
Eingriff vollstandig kompensiert.

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 zurlck.

Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Wupper. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten
Bereich und wird durch einen Deich geschiitzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrlichen Hochwasser (BHW 200) sichert. Bei Versagen des Deiches oder bei einem
Bemessungshochwasser (BHW) grof3er 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das
Plangebiet Uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwas-
ser auftritt. Weiterhin ist mit schwankenden Grundwasserstéanden (bei Hochwasser
teilweise sehr hohen) zu rechnen. Die Gebaude (Keller) missen entsprechend die-
sen natirlichen Gegebenheiten ausgelegt werden. Der Hochwasserschutz wird
durch die Planung nicht berihrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster der Stadt Leverkusen die Flache AW 0004 - Wupperaue-Blrrig ausgewiesen.
Bei der Flache handelt es sich um eine Teilflache der historischen und rezenten Im-
missions-/Uberschwemmungsflachen der Wupper, fiir die eine Belastung mit Boden-
verunreinigungen als Folge der Sedimentation nicht ausgeschlossen werden kann.
Nach der vorliegenden umweltgeologischen Bodenuntersuchung (Middendorf
Geoservice GBR, Oktober 2015) wurden keine Uberschreitungen der Grenzwerte fur
die untersuchten Parameter (SM, inkl. Arsen, PAK und PCB) im Oberboden zwi-
schen 0 - 10 cm u. GOK festgestellt.

Grundsétzlich verandert sich die klimatische Situation im Plangebiet, da bisher un-
versiegelte Flachen bebaut, versiegelt und zu Hausgéarten umgenutzt werden.
Gleichwohl fliel3en bei der vorgesehenen Siedlungsentwicklung Aspekte der von der
Stadt Leverkusen aufgestellten ,Klimaschutz-Bausteine“ mit in die Planung ein.

Entsprechend dem ,Klimaschutz-Baustein® Nr. 1 der Stadt Leverkusen zum energeti-
schen Gebaudestandard ist es vorgesehen, bei der Umsetzung des Wohngebietes
durch den Einsatz klimazertifizierter Haustypen den Ansprichen an eine nachhaltige
Bauweise gerecht zu werden und dabei die Vorgabe der Energieeinsparverordnung
zu Ubertreffen. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen zur Bertcksichti-
gung des ,Klimaschutz-Bausteins® Nr. 2 zur aktiven und passiven Solarenergienut-
zung. Die Ausrichtung der Gebaude unterstiitzt die Nutzung der solaren Strahlungs-
energie.
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Die Anordnung von Hausgarten sowie die vorgesehene Randeingriinung des Gebie-
tes mit Gehdlzanpflanzungen entsprechen dem ,Klimaschutz-Baustein“ Nr. 5 zur
Durchgriinung von Baugebieten.

Maflinahmen zur Beeinflussung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
im Plangebiet lassen sich planungsrechtlich nicht durchsetzen. Konkrete o6rtliche Ge-
gebenheiten, die es unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Immissionsschut-
zes rechtfertigen konnten, feste Brennstoffe generell auszuschliel3en, sind nicht ge-
geben. Vertragliche Vereinbarungen in Kaufvertradgen sind jedoch mdéglich und vor-
gesehen.

Die Planung hat keine wesentlichen unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und
Manner.

9 Planverwirklichung
9.1 Bodenordnung und Eigentum

Die Flachen, die fur die Bebauung (allgemeines Wohngebiet) vorgesehen sind, be-
finden sich im Eigentum des Investors. Fur den Ausbau der 6ffentlichen Erschlie3ung
im Einmundungsbereich sind noch Grundstticksgeschafte erforderlich.

Kosten

Die Kosten fur das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch den
Investor ibernommen. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag vom 04.05.2015 geregelt.
Fur die durch den Bebauungsplan veranlassten Anpassungs- und Herstellungsmalf3-
nahmenmalnahmen im Strallenraum der Stral3e Alte Garten sowie der Stichstral3e
und Wendeanlage sind die Planungs- und Herstellungskosten ebenfalls durch den
Investor zu Gbernehmen. Dies wird in Ergdnzungsvereinbarungen zum stadtebauli-
chen Vertrag vom 04.05.2015 sowie in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Ferner
sind die Kosten fir die Umsetzung der Eingriffs- und AusgleichsmalRnahmen vom
Eigentimer zu tragen.

9.2 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 0,42 ha 42 %
Offentliche Verkehrsflache 0,14 ha 14 %
Griunflachen 0,45 ha 45 %

Plangebiet 1,01 ha 100 %
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Leverkusen, den 08.10.2019
Im Auftrag

gez. Petra Cremer
Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Im Auftrag

gez. Birgit Hardiman
Stadt Leverkusen

Fachbereich Umwelt



