Stadt Leverkusen

Der OberbUrgermeister

V/61-613-26-165-11-Pri-extern
Dezernat/Fachbereich/AZ

08.11.19
Datum

Vorlage Nr. 2019/2813

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Burger- und Umweltausschuss 14.11.2019 |Beratung oOffentlich
Ausschuss fur Stadtentwicklung, |18.11.2019 |Beratung oOffentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fir den Stadtbe- |26.11.2019 |Beratung offentlich
zirk 11

Rat der Stadt Leverkusen 16.12.2019 |Entscheidung offentlich

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 165/11 "Burrig - Alte Garten"
- Beschluss tiber die eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen (Abwagung)

- Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemafn
8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) (AuRerungen I/A) sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB (AuRerungen I/B)
vorgebrachten AuRerungen wird gemaf Beschlussentwurf der Verwaltung
(Anlage 6 der Vorlage) entschieden. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

I/A AuRerungen der Offentlichkeit:

I/A O Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

I/A 1 Blrger
I/A 2 Blrger
I/A 3 Blrger
I/A 4 Blrger
I/A 5 Blrger

I/A 6 Blrger




I/A 7 Blrger

I/A 8 Blrger

I/A 9 Blrger

I/A 10 Blrger
I/A 11 Blrger
I/A 12 Blrger
I/A 13 Blrger
I/A 14 Blrger
I/A 15 Blrger
I/A 16 Blrger
I/A 17 Blrger
I/A 18 Blrger
I/A 19 Blrger
I/A 20 Burger
I/A 21 Blrger
I/A 22 Blrger
I/A 23 Blrger
I/A 24 Blrger
I/A 25 Blrger
I/A 26 Blrger
I/A 27 Blrger
I/A 28 Blrger
I/A 29 Blrger
I/A 30 Burger

I/A 31 Blrger



I/A 32 Blrger
I/A 33 Blrger
I/A 34 Blrger
I/A 35 Blrger
I/A 36 Blrger
I/A 37 Blrger
I/A 38 Blrger
I/A 39 Blrger
I/A 40 Blrger
I/A 41 Blrger

I/B AuRerungen der Behdrden und sonstigen Trager odffentlicher Belange:

I/IB1 AVEA GmbH & Co. KG
Im Eisholz 3
51373 Leverkusen

I/B 2 Unitymedia NRW GmbH
Postfach 102028
34020 Kassel

I/B 3 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen (AGR)
Postfach 101135
51311 Leverkusen

I/B 4 Deutsche Telekom Technik GmbH
Venloer Stralle 156
50672 Kodln

I/B5 Amprion GmbH
Rheinlanddamm 24
44139 Dortmund

I/B 6 Polizeiprasidium Koln
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 KdIn

2. Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB (Stellungnahmen II/A) sowie der Behorden



und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB (Stellung-
nahme 11/B) sowie der stadtischen Fachbereiche und Betriebe (Stellungnahmen I11/C)
vorgebrachten Stellungnahmen wird geméal Beschlussentwurf der Verwaltung
(Anlage 7 der Vorlage) entschieden. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

[I/A Stellungnahmen der Offentlichkeit:

[I/A 1 Blrger

11/B Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

11/B 1 Nordwest Olleitung GmbH
Kolkerhofweg 120
45478 Mulheim an der Ruhr

[I/B 2 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr/Referat | 3
Fontainengraben 200
53123 Bonn

[I/B 3 Evonik Technology & Infrastructure GmbH
Paul-Baumann-Strale 1
45772 Marl

11/B 4 Stadt Monheim am Rhein
Rathausplatz 2
40879 Monheim am Rhein

11/B 5 Ericsson GmbH
Prinzenallee 21
40549 Dusseldorf

[I/B 6 Polizeiprasidium Koln
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 KdIn

I1/B 7 PLEDOC GmbH
Gladbecker StralRe 404
45326 Essen

[I/B 8 Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Domstral3e 55-73
50668 KoIn

[I/B 9 Deutsche Bahn AG DB Immobilien Region West
Erna-Scheffler-Stral3e 5
51103 KéIn



[1/B 10 Amprion GmbH
Robert-Schumann-Strale 7
44263 Dortmund

[I/B 11 GASCADE Gastransport GmbH
Ko6lnische Stralle 108-112
34119 Kassel

[I/B 12 Kreisstelle der Landwirtschaftskammer NRW/Kreisstelle Oberbergischer
Kreis, Rheinisch-Bergischer Kreis und Mettmann
Bahnhofstral3e 9
51789 Lindlar

[I/B 13 E-Plus Gruppe
E-Plus-Strale 1
40472 Dusseldorf

[I/B 14 Stadt Bergisch Gladbach
Wilhelm-Wagener-Platz
51429 Bergisch Gladbach

[1/B 15 Unitymedia NRW GmbH
Postfach 102028
34020 Kassel

[1/B 16 WSW Wuppertaler Stadtwerke GmbH
Bromberger StralRe 39 - 41
42281 Wuppertal

[I/B 17 Thyssengas GmbH
Postfach 104042
44040 Dortmund

11/B 18 Stadt Burscheid
Postfach 1420
51390 Burscheid

[I/B 19 Fachbereich 30 - Bezirksregierung Dusseldorf
Miselohestralle 4
51379 Leverkusen

11/B 20 Fachbereich 32 - Umwelt
Quettinger Str. 220
51381 Leverkusen

11/B 21 Deutsche Telekom Technik GmbH
Venloer Stralle 156
50672 Kodln



11/B 22 Nahverkehr Rheinland GmbH
Glockengasse 37-39
50667 Koln

11/B 23 Westnetz GmbH
Florianstrafle 15-21
44139 Dortmund

[I/B 24 Landrat des Rheinisch Bergischen Kreises
Am Riubezahlwald 7
51469 Bergisch Gladbach

11/B 25 Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Sudwestpark 15
90449 Nurnberg

[I/B 26 Geologischer Dienst - Landesbetrieb
De-Greiff-Stral3e 195
47803 Krefeld

11/B 27 Industrie- und Handelskammer zu Kéln
An der Schusterinsel 2
51379 Leverkusen

[I/B 28 Landesbetrieb Strallenbau NRW - Niederlassung Krefeld
Hansastral3e 2
47799 Krefeld

[I/B 29 Stadt KdIn - Stadtplanungsamt
Willy-Brandt-Platz 2
50679 KolIn

11/B 30 Fachbereich 37 - Feuerwehr
Stixchesstr. 162
51377 Leverkusen

[I/B 31 Deutsche Telekom Technik GmbH - Best Mobile (T-BM) / Netzausbau (T-
NAB)
Ziegelleite 2 - 4
95448 Bayreuth

11/C Stellungnahmen der stddtischen Fachbereiche und Betriebe:

[I/C 1 Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen



[I/IC 2 Fachbereich 36 - Blrger- und Stral3enverkehr
Haus-Vorster Str. 8
51379 Leverkusen

[I/C 3 Fachbereich 204 - Finanzen/Liegenschaften
Miselohestralie 4
51379 Leverkusen

[I/C 4 Fachbereich 612 - Stadtplanung/Generelle Planung
Hauptstr. 101
51373 Leverkusen

II/C 5 Fachbereich 660 - Tiefoau/Verkehrs- und StraBenbauplanung, OPNV
Friedrich-Ebert-StraRe 17
51373 Leverkusen

[I/IC 6 Fachbereich 67 - Stadtgrin
Nobelstr. 91
51373 Leverkusen

3. Der Bebauungsplan Nr. 165/I1 ,Blrrig - Alte Garten” (Anlage 2 der Vorlage), beste-
hend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen (Anlage 3 und Anlage 4 der
Vorlage), wird gemanR § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.11.2017
(BGBI. S. 3634), in Verbindung mit der

- Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - GO NRW i. d. F. d. B.
vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. 202), in Kraft getreten am 24. April
2019,

- Landesbauordnung - BauO NRW, in Kraft getreten am 4. August 2018 und
zum 1. Januar 2019 (GV. NRW. 2018 S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193), in Kraft getreten am
10. April 2019,

- Baunutzungsverordnung - BauNVO i. d. F. d. B vom 21. November 2017
(BGBI. S. 3786),

als Satzung beschlossen.

4. Die als Anlage 5 der Vorlage beigefligte Satzungsbegriindung zum Bebauungsplan
wird gebilligt.



5. Der Rat nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass mit Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes Nr. 165/l ,Blrrig - Alte Garten” die widersprechenden Darstellungen
und Festsetzungen des Landschaftsplanes aul3er Kraft treten (gemaf3
§ 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG NRW (friher Landschaftsgesetz -
LG) i. d. F. d. B. vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 568), neu gefasst durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934, in Kraft getreten am 25.
November 2016 und am 1. Januar 2018 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193, ber. S. 214), in Kraft getreten am 10.
April 2019.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung

Richrath Linenbach Deppe



Schnelltbersicht Gber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Burgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in / Fachbereich / Telefon: Ludwig Priewe / FB 61/ 406 - 6132

(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betref-
fende Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist

(8 1 Abs. 3 BauGB). Fur die Gemeinde ergeben sich daraus unmittelbar die Verpflich-
tung zur Planung und damit das Verbot, die geordnete stadtebauliche Entwicklung aus-
schlie3lich durch fallweise Einzelfallentscheidungen zu verwirklichen. Im konkreten Fall
ist die Planung erforderlich, da das Planungsrecht zur Schaffung von Investitionen erfor-
derlich ist.

Das Planverfahren ist im Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung 2019-2020"
(vgl. Vorlage Nr. 2019/2714) in Prioritat | A enthalten.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

Die Kosten fur das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch den In-
vestor Ubernommen. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag vom 04.05.2015 geregelt. Auf-
grund des Entwicklungsinteresses des Investors wird die Herstellung einer Verkehrsfla-
che zur Erschlielung des Plangebietes ausgeldst. Die Planungs- und Herstellungskos-
ten hierfiir werden ebenfalls vom Investor finanziert. Hierzu wird der Investor einen Er-
schlielBungsvertrag abschlieRen. Ferner sind die Kosten fur die Umsetzung der Eingriffs-
und Ausgleichsmal3inahmen vom Investor zu tragen.

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

Siehe oben.

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von

Veranderungsmitteilungen:
(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Verédnderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden miissen.)

Siehe oben.

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begrindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Giber Gebuhren, unsichere Zuschusssitua-
tion, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche Auswirkungen, Anla-
gen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)
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E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- Information Konsultation Kooperation
derlich

[nein] [nein] [nein] [nein]

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf

8 4 Abs. 1 BauGB ist bereits erfolgt. Ebenso erfolgt ist die 6ffentliche Auslegung ge-
malf 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

F) Nachhaltigkeit der Mallnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit
[ia] lia] lia] [ia]
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Begrindung:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 165/l ,Birrig - Alte Garten“ umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 1,01 ha. Es beinhaltet die Flurstiicke 36, 77, 139, 146, 147, 148,
366, 380 (teilweise), 381 und 741 (teilweise) in der Flur 5 in der Gemarkung Burrig.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung:

Die Bevolkerung der Stadt Leverkusen wachst stetig. Fur das Jahr 2040 wird eine Be-
volkerungszahl von ca. 173.600 Einwohnern prognostiziert (Landesbetrieb fir Informa-
tion und Technik Nordrhein-Westfalen, Stand: 03.08.2018). Dieser Bevolkerungszu-
wachs erfordert eine intensivierende Entwicklung von disponiblen Wohnbauflachen. Das
geplante Wohnbaugebiet ist aufgrund dessen von Bedeutung fur die weitere Entwick-
lung Leverkusens als Wohnstandort, zumal das Baugebiet durch den Investor kurzfristig
ausgeschrieben und dem Markt zur Verfligung gestellt werden kann.

Zentrales Ziel der Bebauungsplanaufstellung Nr. 165/I1 ,Birrig - Alte Garten* ist die Her-
stellung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Entwicklung der in Anlage 1 der
Vorlage zu entnehmenden Flache. So ist geplant, 10 Baukérper in Form von freistehen-
den Einfamilienhausern in 2-geschossiger Bauweise zu realisieren. Die verkehrliche An-
bindung des Plangebietes erfolgt Giber die bestehende Stralie Alte Garten.

Im Bebauungsplanentwurf wurden die Klimaschutzbausteine der Stadt Leverkusen ,Ak-
tive/passive Solarenergienutzung®, ,,Griine Siedlung” sowie ,Kompakte/verdichtete Stadt
- Stadt der kurzen Wege* beriicksichtigt.

Verfahren:

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 165/I1 ,Blrrig - Alte Garten* (Vor-
lage Nr. 2014/0071) erfolgte am 08.09.2014. Der Beschluss wurde am 16.01.2015 6f-
fentlich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mittels Aushang im Elberfelder Haus, Hauptstral3e 101,
51373 Leverkusen, in der Zeit vom 18.02.2015 bis einschliel3lich 04.03.2015. Ebenfalls
wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 11.02.2015 eine In-
formationsveranstaltung im Gemeindezentrum St. Stephanus in Burrig durchgefihrt. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf3

§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 10.11.2014 bis einschlief3lich 15.12.2014.
Dieser Verfahrensschritt sowie der zugrunde liegende Bebauungsplanvorentwurf wur-
den am 08.09.2014 durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen be-
schlossen.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und

§ 4 Abs. 1 BauGB sind von der Offentlichkeit 41 AuRerungen eingegangen. Von den Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden 15 AuRerungen abgegeben.
Davon haben 11 das Planverfahren lediglich zur Kenntnis genommen bzw. erklart, nicht
betroffen zu sein.

Die vorgebrachten AuRerungen der friihzeitigen Beteiligung bezogen sich im Wesentli-
chen auf folgende Themen:
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- auf verschiedene Umweltbelange wie insbesondere den Immissionsschutz (Ver-
kehrslarm, Schienenlarm und Luftbelastung), Artenschutz (Streuobstwiese, Vor-
kommnis von Zwergflederméusen sowie verschiedenen Vogelarten), Boden-
schutz, Erschitterung, Hochwassergefahr, Niederschlagswasserbeseitigung und
Altlasten,

- auf verschiedene Verkehrsbelange wie insbesondere die Verkehrserschliel3ung,
Verkehrsbelastung, Verkehrssicherheit, Fuldwegebeziehung sowie die Parkraum-
situation,

- den Denkmalschutz,

- die Abfallentsorgung,

- Kriminalpravention,

- Versorgungsanlagen,

- die Abstandsflache zur Hochspannungsleitung und

- Kostenverteilung des Planverfahrens.

Die einzelnen AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden fir die Ent-
wurfsplanung gepruft und soweit moglich und sinnvoll umgesetzt.

Geandert wurde durch VergroR3erung des Geltungsbereiches der stadtebauliche Entwurf
insbesondere hinsichtlich einer privaten Grinflache als 6kologische Ausgleichsflache,
ndrdlich der geplanten Bebauung als auch im Bereich der Einmindung der Planstral3e
auf die Stral3e Alte Garten.

Aufgrund der Verkehrsproblematik in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
stagnierte die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach den im Jahr 2016 ge-
fassten Beschlissen zur 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen. Im Rahmen eines
Gespraches am 07.06.2018 zwischen Verwaltung, Politik, Investor und Birgerinitiative
sollte ein Konsens gefunden werden, unter welchen Voraussetzungen die Weiterfihrung
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 165/11 ,Birrig - Alte Garten® gegeben ist. Als Ergebnis
dieses Gespréaches wurde vereinbart, im stadtebaulichen Entwurf die Anzahl der Bau-
korper zu reduzieren. Die 2 Einfamilienhauser sowie das Doppelhaus im nérdlichen Be-
reich des Plangebietes sind entfallen. Das Plankonzept umfasst nunmehr 6 Baukorper.

Offentliche Auslegung:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat am
28.01.2019 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemal

8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen (Vorlage Nr. 2018/2372). Der Beschluss wurde am
08.04.2019 offentlich bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen
sowie der umweltrelevanten Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen er-
folgte im Zeitraum vom 23.04.2019 bis einschlief3lich 27.05.2019 durch Aushang im Ver-
waltungsgebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus, Hauptstral3e 101). Zugleich
konnten die 0. g. Dokumente zur Auslegung Uber die Internetseite der Stadt Leverkusen
eingesehen werden. Parallel wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Im Ergebnis der offentlichen Auslegung geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB und

§ 4 Abs. 2 BauGB ist eine Stellungnahme der Offentlichkeit eingegangen. Von den Be-
horden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurden insgesamt 30 Stellungnah-

men abgegeben. Die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche und Betriebe hat 6 Stel-
lungnahmen hervorgebracht.
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Stellungnahmen der Offentlichkeit
Vonseiten der Offentlichkeit sind im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung im Wesentli-
chen Stellungnahmen zu den nachfolgenden Themen hervorgebracht worden:

- auf verschiedene Verkehrsbelange (Verkehrsbelastung, Verkehrssicherheit und
Parkraumsituation) sowie
- den Ausbau der StralRe Alte Garten.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen betrafen im
Wesentlichen die Aspekte:

- Hohenbeschrankung baulicher Anlagen,

- Versorgungsleitungen (Stromnetz, Gas, Wasser, Fernwarme und Telekommuni-
kation),

- Kriminalpravention,

- Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,

- die Loschwasserversorgung und die Gewahrleistung der Zugénglichkeit des Bau-
gebietes fur Feuerwehrfahrzeuge,

- Kampfmittel und

- die objektbezogene Untersuchung der Baugrundeigenschaften.

Stellungnahmen der stadtischen Fachbereiche und Betriebe

Vonseiten der stadtischen Fachbereiche und Betriebe wurden wéhrend der 6ffentlichen
Auslegung im Wesentlichen Stellungnahmen zu den nachfolgenden Themen hervorge-
bracht:

- auf die Anzahl der Parkmdglichkeiten,

- die Begrinung der Garagendacher,

- auf die Einzaunung der Ausgleichsflache,

- auf eine ErschlieBungsmadglichkeit an die Ausgleichsflache und

- die geschlossene Begriinung der riickwartigen Grundstiicksflachen sowie auf
verschiedene Versorgungsleitungen.

Die zur offentlichen Auslegung abgegebenen Stellungnahmen betreffen nicht die Grund-
zuge der Planung. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes zum Satzungsbe-
schluss ist nicht erforderlich.

Aus Datenschutzgriinden werden in allen 6ffentlich zuganglichen Vorlagen die personli-
chen Daten der Birgerinnen und Burger geschwarzt bzw. anonymisiert.

Anderungen zum Satzungsbeschluss

Lediglich wurde ein Hinweis aufgenommen, die der Geologische Dienst - Landesbetrieb
hinsichtlich des Bodenmanagements (Schutz wertvoller Oberbdden) eingebracht hat.
Entsprechend werden auch Hinweise zur Einsichtnahme fir die einschlagigen techni-
schen Regelwerke unter ,Sonstiges” erganzt. Ferner wurde der Hinweis des Bebau-
ungsplanentwurfes zum Satzungsbeschluss aufgrund der Stellungnahme der Bezirksre-
gierung Dusseldorf zum Thema Kampfmittel gegentber der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes redaktionell geandert und ergéanzt.
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Aufgrund der Stellungnahme der Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG wur-
den die Hinweise zu einer Gasversorgungsleitung, einer Wasserversorgungsleitung so-
wie zu Wasserhausanschliissen in der Begrindung erganzt. In der Katastergrundlage
werden die Flurbezeichnungen 2 und 6 erganzt. In der Planzeichnung des Bebauungs-
planes (Anlage 3 der Vorlage) wird die Rechtsgrundlage des Landesnaturschutzgeset-
zes (LNatSchG NRW) aufgenommen.

Der unter Punkt 8. der textlichen Festsetzungen gefiuihrte Hinweis zu der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau“ entféllt, da dieser bereits unter der Rubrik ,Sonstiges" in der
Planzeichnung enthalten ist. Da die Anderung und Erganzung nicht zu einer Anpassung
des Bebauungsplanentwurfes in den Grundzigen fuhren, ist eine erneute offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes nicht erforderlich und der Satzungsbeschluss kann er-
folgen.

Weiteres Vorgehen

Nachfolgend ist angestrebt, den Beschluss Uber die Satzung des Bebauungsplanes
Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten* sowie die Abwagung der eingegangenen AufRerun-
gen/Stellungnahmen zu fassen. Die Verpflichtung zur Ubernahme der Planungs- und
Herstellungskosten sowie zur Umsetzung der BaumalRnahmen fir die vorgesehene Er-
schlieBungsanlage wird in einem ErschlielRungsvertrag geregelt.

Kosten

Die Kosten fir das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch den In-
vestor Ubernommen. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag vom 04.05.2015 geregelt. Fur
die durch den Bebauungsplan veranlassten Anpassungs- und Herstellungsmafinahmen
der Verkehrsflache/ErschlieRungsanlage sind die Planungs- und Herstellungskosten
ebenfalls durch den Investor zu tibernehmen. Ferner sind die Kosten fir die Umsetzung
der Eingriffs- und AusgleichsmalRBhahmen vom Investor zu tragen. Dies wird in einem Er-
schlieBungsvertrag geregelt.

Prufung der Umweltbelange

Eine detaillierte Prifung des Bebauungsplanes ist im Rahmen der Beteiligung zum Be-
bauungsplan Nr. 165/11 ,Burrig - Alte Garten* erfolgt. Die Ergebnisse sind in dem Um-
weltbericht als gesonderter Teil der Begriindung eingeflossen. Demnach ist eine um-
weltvertragliche Umsetzung der Planung gegeben.

Hinweise

Der Entwurf des Bebauungsplanes im Originalmal3stab M 1:500 (Anlage 3 der Vorlage)
wird nur im Ratsinformationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt. Im
Ratsinformationssystem sind samtliche Anlagen in farbiger und vergro3erter Darstellung
einsehbar.

Begrindung der einfachen Dringlichkeit:

Die Abwagung zu diesem Bebauungsplan gestaltete sich umfassender als erwartet. Die
Satzung ist Voraussetzung fir den anschlieBend notwendigen ErschlieRungsvertrag,
der insbesondere fur die verkehrssichere Gestaltung der Einmindung in die Stral3e Alte
Garten erforderlich ist.
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Anlage/n:

Anlage 1 2019 2813 BPlan 165-ll_Satzung_Geltungsbereich

Anlage 2_2019 2813 BPlan 165-Il_Satzung_Planausschnitt DIN A4

Anlage 3 2019 2813 BPIlan 165-Il_Satzung_Planzeichnung DIN AO

Anlage 4 2019 2813 BPlan 165-Il_Satzung_Textliche Festsetzungen
Anlage 5 2019 2813 BPIlan 165-Il_Satzung_Begriindung mit Umweltbericht
Anlage 6_2018_2372_BPlan 165-1l_Abwagung_friihz_Beteiligung

Anlage 7_2019 2813 BPlan 165-1l_Satzung_Abwagung
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Textliche Festsetzungen gemaf § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1.

1.1

21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (gemaR § 4 i. V. m. § 1 BauNVO)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im "Allgemeinen Wohngebiet"

(WA) die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

- Nr. 3 ,Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke*

nur ausnahmsweise zulassig sind.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 3 ,Anlagen fir die Verwaltung®

- Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe”

- Nr. 5 ,Tankstellen®

nicht Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass ausschliel3lich
Solarenergienutzung als sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzung im Sinne
des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig ist. Gem. § 1 Abs. 6

Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass alle weiteren Arten der sonstigen nicht
storenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (gemaR § 16 Abs. 3i. V. m. § 18 BauNVO)

Die im Plan festgesetzte Hohe des Erdgeschossfulbodens (OK FF) kann
ausnahmsweise unterschritten werden, wenn im Hochwasserfall das Eindringen
von Qualmwasser gutachterlich ausgeschlossen werden kann.

Als maximale Traufhdéhe baulicher Anlagen wird 7,0 m GUber dem in der
Planzeichnung festgesetzten ErdgeschossfuRboden (OK FF) festgesetzt. Als
Traufhéhe gilt das Maf bis zur Schnittlinie der aufgehenden Wand mit der
Dachhaut.

Als maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen wird 9,5 m Gber dem in der
Planzeichnung festgesetzten Erdgeschossfullboden (OK FF) festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO)

3.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen konnen mit Ausnahme der zu offentlichen ErschlieRungsflachen
liegenden Seiten durch Balkone, Erker und Wintergarten bis zu 1,0 m
uberschritten werden.

3.2 Uberschreitung der Baugrenzen

(Terrassen/Terrasseniiberdachung/Wintergarten)

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstucksflache darf nur durch Terrassen bis
zu einer Tiefe von 4,0 m Uberschritten werden. Die zulassige Grundflache darf
durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu 50 % Uber-
schritten werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO). Die Uberschreitung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflachen durch Wintergarten und Terrassen-
uberdachungen ist nicht zulassig.

3.3 Vorgarten

Die in der Planzeichnung festgesetzten Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.
Sie durfen hochstens zu 35 % versiegelt sein. Versiegelte Flachen im Sinne
dieser Festsetzung sind auch Okopflaster, Rasengittersteine, Schotter, Kies und
vergleichbare Materialien.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird auf 1 Wohnung je Wohnhaus
begrenzt. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohneinheit zugelassen werden,
wenn diese der Wohnflache der ersten Wohneinheit untergeordnet ist.

MindestmaRe der Baugrundstiicke
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofie der Baugrundsticke innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes betragt 240 m?2.

Nebenanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 14 Abs. 1 Satz 3 und 23 Abs. 5
BauNVO)

Oberirdische, untergeordnete Nebenanlagen sind mit Ausnahme von
Mulltonnenschranken oder Stellplatzen fir bewegliche Abfallbehalter
ausschlieBlich innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen
(NG) zulassig.
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Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienen sowie fernmeldetechnische
Nebenanlagen sind ausnahmsweise aulRerhalb der festgesetzten Flachen
zulassig.

7. Stellplatze und Garagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 Abs. 6, 14 Abs. 1 Satz 3 und
23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
bzw. innerhalb der daflr festgesetzten Flachen (Ga) zulassig. Stellplatze sind
nur innerhalb der daflir festgesetzten Flachen (St) zulassig.

8. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal} den Anforderungen nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018,
Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daflir mal3gebliche
Aulenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festgesetzt.
Der mal3gebliche AulRenlarmpegel La fir die Nacht wird flachendeckend mit 66
dB(A) festgesetzt. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die
Eignung der fur die AulRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach
den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfliigen, mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme).

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen fur
Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren mal3geblichen
AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an die erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.
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9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

9.1 Pflanzung einer freiwachsenden Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen 2. Ordnung (A1)
Zur landschaftlichen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich
der geplanten Bebauung eine 7,0 m breite, freiwachsende Hecke mit
lebensraumtypischen Strauchern und Baumen 2. Ordnung gemaf}
nachfolgender Pflanzenauswahlliste 1 gepflanzt und dauerhaft erhalten. Das in
der Anlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrags beigeflgte Pflanzschema
A1 ist zwingend anzuwenden. Der Pflanzabstand von Strauch zu Strauch darf
1,25 x 1,25 m nicht Uberschreiten. In die Pflanzungen wird pro Ifd. 5,0 m ein
Einzelbaum 2. Ordnung gepflanzt. Die Baume sind mit stabilen Pfahlen
anzubinden. Die Pflanzungen sind gegen Vieh- und Wildverbiss zu sichern.

Es wird im Suden ein Zuwachsraum von zwei Metern und im Norden ein
Zuwachsraum von einem Meter von der Bepflanzung freigehalten. Diese
Flachen werden mit einer Rieger-Hoffmann Regio-Saatgutmischung N1 mit etwa
5 g/m? eingesat. Dieser Saum erhoht bis zum Hereinwachsen der Gehdlze die
biologische Vielfalt der Flache.

Pflanzenauswabhlliste 1: Lebensraumtypische Baume und Straucher
Baume 2. Ordnung: Hochstamm, 2 x verpflanzt, 12,0 - 14,0 cm

Stammumfang

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn
Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Eberesche

Straucher: verpflanzte Straucher, 3 - 4 Triebe, 60,0 - 100,0 cm hoch, ohne

Ballen

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weisdorn
Pfaffenhitchen
Schlehe
Faulbaum
Hunds-Rose
Schneeball

9.2 Entwicklung einer artenreichen Glatthaferwiese (A2)
Ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide wird, in Anlehnung der
Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte
Glatthaferwiese umgewandelt. Die Bewirtschaftungsauflagen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages sind zu beachten.
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9.3 Anpflanzung, Pflege und Entwicklung einer Obstbaumwiese (A3)
Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als dkologischer Ausgleich wird auf
der Intensiv-Pferdeweide eine Obstbaumwiese durch Pflanzung (Pflanzabstand
ca. 10 x 8,0 m) von 30 Obsthochstdammen heimischer Sorten gemaf der
Pflanzenauswahlliste 2 angelegt, gepflegt und entwickelt. Die Obstbaume sind
mit stabilen Pfahlen anzubinden und wirksam gegen Vieh- und Wildverbiss zu
sichern. Mindestqualitat der Obstbaume: Hochstamm, Kronenansatz = 1,8 m,
8,0 - 10,0 cm Stammumfang, gemessen in 1,0 m Uber Grund, Pflanzabstand 8,0
- 10,0 m. Die Bewirtschaftungsauflagen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages sind zu beachten.

Pflanzenauswahlliste 2: Heimische Obstbaumsorten

Hochstamm, Kronenansatz = 1,8 m, 8,0 - 10,0 cm Stammumfang, gemessen in
1,0 m Uber Grund, Pflanzabstand 8,0 - 10,0 m, als Unterlage sind ausschliellich
Samlinge zu verwenden.

Apfel:

Bohnapfel, Boikenapfel, Boskoop (Schoéner von), Gelber, Edelapfel,
Goldparmane, Grol3e Kasseler Renette, Jacob Lebel, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm, Koniglicher Kurzstiel, Lanes Prinz Albert, Luxemburger Renette,
Oldenburg (Geheimrat Dr.), Ontarioapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer
Winterrambour, Riesenboiken, Rote Sternrenette, Roter Boskoop, Roter
Eisenapfel, Tulpenapfel, Zuccalmaglios Renette.

Birnen:

Charneaux (Kdstliche von), Gute Graue, Pastorenbirne, Philippsbirne
(Doppelte), Trevoux (Frihe aus), Diels Butterbirne.

Pflaumen/Zwetschen:

Blhler Frihzwetsche, Grole griune Reneklode, Hauszwetsche (Typ Schufer),
Ontariopflaume.

Sauer- u. Silkirschen:

Morellenfeuer, Buttners Rote Knorpelkirsche, Gro3e Prinzesskirsche.
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10.

10.1

10.2

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung der Zaunanlage mit Kletterpflanzen (MaBnahme M1)

Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes sind gemaf Eintrag der Karte 2
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, Zaune aus Maschendraht oder
Stabgitter mit einer Mindesthéhe von 1,8 m zu setzen. Sie sind durch
Kletterpflanzen der Pflanzenauswahlliste 3 flachendeckend zu begrinen.
Pflanzenausfalle sind im Rahmen der Fertigstellungs- und

Entwicklungspflege funktionsgerecht zu ersetzen.

Pflanzenauswahlliste 3: Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Lonicera periclymenum Geildblatt
Wisteria sinensis, W. floribunda Blauregen

Rosa div. Kletterrosen
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Efeu
Anpflanzung von StraBenbaumen (MaBnahme M2)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind an geeigneten
Stellen als einseitige Baumreihe mindestens 5 hochstammige Laubbaume zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten bzw. bei Verlust zu ersetzen. Je Baum ist eine
Baumscheibe von mind. 6 m? anzulegen. Die Baumstandorte sind durch
geeignete MalRnahmen gegen Beschadigung durch Kraftfahrzeuge zu
schitzen.

Pflanzenauswahlliste 4: Baume, Hochstamm, 2 x verpflanzt, 20,0 - 25,0
cm Stammumfang

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

10.3 Fassadenbegriinung

Die Fassaden der Hauptgebaude sind mindestens zu 20 % mit geeigneten
Pflanzen auszustatten. Pro laufenden Meter ist eine Pflanze vorgesehen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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1.

11.1

11.2

11.3

11.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen zur Gestaltung
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Dacher
Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis
35° zulassig.

Die Breite der Dachgauben, -einschnitte und -aufbauten einzeln oder
zusammen darf ein Drittel der Lange der zugehérigen Traufe nicht
Uberschreiten. Der Abstand zum First darf 1,0 m, der Abstand zum Giebel darf
1,25 m nicht unterschreiten.

Zulassig sind ausschlieflich nicht glanzende, dunkle Eindeckungen. Die
Dachdeckung hat in Rot, Dunkelrot, Grau oder Schwarz zu erfolgen.
Kiesschuttungen oder begrinte Dacher sind zulassig. Metallische
Dachdeckungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind zulassig.
Aufgestanderte Anlagen sind bis maximal 1,50 m Héhe zulassig. Diese
Anlagen mussen zu den zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgerichteten
Traufkanten einen Abstand von mindestens ihrer Hohe aufweisen.

Fassaden
Blaue, gelbe und grine Putzflachen sind unzulassig.

Abfallbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind dauerhaft so abzuschirmen und
zu bepflanzen, dass die Behalter von der Erschliel3ungsflache her nicht
sichtbar sind.

Einfriedungen, Hecken und Zaune

Einfriedungen der Vorgarten (zur jeweils zugehdrigen ErschlieBungsflache)
sind nur mit Hecken (z. B. Hainbuche, Liguster, Pflanzware mind. 0,8 m hoch,
5 Pflanzen je Meter versetzt gepflanzt) zulassig. Ergénzend sind nur
Maschendraht- oder Stabgitterzaune zulassig. Im Bereich der im Plan
dargestellten Vorgartenzone sind diese nur mit einer Hohe von mindestens
0,50 m bis maximal 1,50 m Uber naturlicher Gelandeoberflache zulassig. In
den Ubrigen Bereichen sind sie auch tber 1,50 m zulassig.

Einfriedungen der Ubrigen Bereiche sind nur in Form von ortsgerechten,
geschnittenen Hecken und Strauchern einschliel3lich Holzlatten- oder
Maschendrahtzaunen zulassig.
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Hinweise
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch einen
Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-jahrigen Hochwasser (BHW
200) sichert. Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungs-
hochwasser (BHW) gréfRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet
uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Weiterhin ist mit (bei Hochwasser teilweise sehr hohen) schwankenden
Grundwasserstanden zu rechnen. Die Gebaude mussen entsprechend diesen
natlrlichen Gegebenheiten ausgelegt werden. Die Keller der Gebaude muissen
demnach als weil3e (druckwasserdichte) Betonwanne ausgeflhrt werden, oder
es muss auf einen Keller verzichtet werden.

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Ruckstausicherung
auszustatten. Die Entwasserungssatzung 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 DSchG NW (Denkmalschutzgesetz) wird auf die Meldepflicht bei
der Entdeckung von Bodendenkmalern hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlieungsauftragen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfliihrenden
Baufirmen auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Leverkusen (Untere
Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
hingewiesen werden.

Kampfmittel

Gemal} den Erkenntnissen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW liegen
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor.
Eine Uberpriifung der zu tGiberbauenden Flache ist nicht erforderlich. Eine
Garantie auf Kampmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzuflhren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im Boden auf Widerstand gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend
die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen,
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., eine Sicherheitsuberprifung
durchzufuhren.
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Bei Engriffen in den Boden ist das Merkblatt fur Baugrundeingriffe zu
bericksichtigen, welches auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf -
Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland einsehbar ist.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein-Westfalen,
1:350000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbebenzone 1 in geologischer
Untergrundklasse T zuzuordnen.

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 bertcksichtigen. 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.

Bodenschutz

Der Schutz des Oberbodens im Sinne des § 202 BauGB ist zu berlcksichtigen.
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 lockern. Fur alle Bodenarbeiten gilt die DIN 18915
,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten®, fur bautechnische
Bodenarbeiten gilt die DIN 18300 ,Erdarbeiten®.

Artenschutz

Im Ergebnis der Artenschutzprifung ist bei Realisierung des Vorhabens davon
auszugehen, dass bei planungsrelevanten Arten und sonstigen europaischen
Vogelarten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wenn
notwendige 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 kénnen. Wahrend
der Bauphase sollte darauf geachtet werden, dass keine Bruten der
Rauchschwalbe in den Rohbauten stattfinden. Falls doch, ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde bei der Stadt Leverkusen
abzustimmen.

Sonstiges

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar 2018
(herausgegeben vom Deutschen Institut fUr Normung Berlin) kann bei der Beuth
Verlag GmbH 10772 Berlin bezogen oder beim Fachbereich Stadtplanung der
Stadtverwaltung Leverkusen, Hauptstral’e 101, 51373 Leverkusen, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.
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Bezlglich der Hinweise zum ,Bodenschutz® wird auf die DIN 18915
,vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten®, Juni 2018 und die
DIN 18300 ,VOB Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen - Teil C:
Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir Bauleistungen

(ATV) - Erdarbeiten®, September 2016 (jeweils herausgegeben vom Deutschen
Institut fir Normung Berlin) verwiesen. Die DIN-Normen kdénnen u. a. Uber den
Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin bezogen werden. Die DIN-Normen konnen bei
dem Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Leverkusen, HauptstralRe
101, 51373 Leverkusen, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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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 Einfamilienhdausern durch einen Investor realisiert werden. Die
Stadt Leverkusen ist ihrerseits bestrebt, vor dem Hintergrund einer bestehenden
Nachfrage nach Einfamilienhdusern sowie dem fir Leverkusen prognostizierten Be-
darf an Wohnflache Flachenpotentiale zur Entwicklung von Wohnbebauung zur Ver-
flgung 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 Uber eine Stich-
stral3e, welche sich an die Stralle 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 flr die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigentum
gute Voraussetzungen. Der Standort ist durch die vorhandenen Stra3en und Wege
erschlossen und liegt im Siedlungsgeflige. Die Flachen kénnen zeitnah fur den Woh-
nungsbau aktiviert werden. Das vorhandene Baugebiet soll gegentuber dem Land-
schaftsraum abgerundet und abgeschlossen werden.

Wohnbedarf

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen ist sowohl
durch Zuwanderung von aufden, 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 fur Leverkusen sogar ein Bevolkerungswachstum 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 zusatzlicher Baulandbedarf von 123 ha Brut-
tobauland errechnet worden. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan mit Planungs-
zeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbauflachenpotentialen in Hohe
von 76 ha aus (Stand: Februar 2016). Hierzu sind die Wohnbauflachenpotentiale der
Neuen Bahnstadt Opladen mit 5 ha hinzuzurechnen. Im Ergebnis dessen sind 42 ha
an zusatzlichen Wohnbauflachen erforderlich, welche im Flachennutzungsplan bis-
lang nicht dargestellt sind. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpotentiale flr den
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Wohnungsbau missen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden, um das stadtische Ziel einer stabilen Wohnbevdlkerung zu erreichen.

Die Bevolkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser demo-
graphische Prozess wird sich in Zukunft fortsetzen und flihrt wahrscheinlich zu einem
hoheren 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 Attraktivitat gewinnen und zugleich
zielgruppenspezifische Wohnangebote schaffen. Durch ein entsprechendes Angebot
versucht die Stadt Leverkusen Haushalte mit Eigentumswinschen in der Stadt zu
halten. Bis 2020 sollen deshalb jahrlich 250 Wohneinheiten als Eigenheime und 160
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau entstehen. Dies entspricht 225 Gebauden
in Eigenheimbauweise und ca. 30 Wohngebauden in Geschossbauweise.

Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht nicht geeignet flir Geschosswohnungsbau,
deswegen liegt der Schwerpunkt des Bebauungsplanes auf der Planung von Einfa-
milienhausern. Das neue Wohngebiet ist von gewisser Bedeutung flr 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 Stralle Alte Garten.

Der Bereich wird
e im Westen durch die Ostliche Grenze des Flurstiickes Nr. 366 sowie die Flur-
stlicke Nr. 146 und Nr. 147, Gemarkung Burrig, Flur 5,
e im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstlicke 77 und 139, Gemarkung
Barrig, Flur 5,
e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstickes Nr. 366, Gemarkung
Barrig, Flur 5 und
e im Suden durch die stdliche Grenze des Flurstlickes Nr. 366, Gemarkung
Barrig, Flur 5
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke Nr. 36, Nr. 77, Nr. 139, Nr. 146, Nr. 147,
Nr. 148, Nr. 366, Nr. 380 (teilw.), Nr. 381 und Nr. 741 (teilw.), alle Gemarkung Burrig,
Flur 5. Die Gesamtflache betragt ca. 1,01 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung 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
Strallen Alte Garten, Im Muhlenfeld und Entenpfuhl und wies eine Gesamtgrof3e 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 Griinden 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 Eigentumer der 6stlich im Geltungsbereich liegenden
Flachen groRtenteils kein Interesse an einer baulichen Entwicklung ihrer Grundstu-
cke hatten. Schlie3lich wurde das Planverfahren im Jahr 2007 aus dem Arbeitspro-
gramm ,Verbindliche Bauleitplanung® herausgenommen.

Im Jahr 2012 trat der Eigentimer der westlichen Grundstlcksflachen erneut mit dem
Wunsch an die Stadt heran, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 165/Il weiterzuflihren, 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 zunachst fur
den Bereich ,Alte Garten® eine verkehrstechnische Uberprifung. Diese vom Fachbe-
reich Tiefbau durchgeflhrte Untersuchung flhrte u. a. zu dem Ergebnis, dass die zu
erwartende Verkehrszunahme auf der Strale Alte Garten durch 8 zusatzliche Einfa-
milienhauser sehr gering ausfallen wurde 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 urspriinglichen Planung ist jetzt die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir einen reduzierten Geltungsbereich geplant. Hierflr war ein neuer Aufstel-
lungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB sowie ein Beschluss liber die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach § 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 Trager o6ffentlicher 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 o6ffentlicher Belange zu dem Verfahren gedulRert. 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, Hauptstral’e 101, sowie als Informationsveranstaltung
am 11.02.2015 im Gemeindezentrum St. Stephanus in Burrig. Im Rahmen der frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan

Nr. 165/11 ,Biirrig - Alte Garten® sind von der Offentlichkeit 41 AuRerungen eingegan-
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gen. Darlber hinaus waren bei der Blrgerinformation 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 mogliche Bodenverunreinigung durch Altlasten.

Die einzelnen AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden fir die Entwurfsplanung gepruft
und - soweit moglich und sinnvoll - umgesetzt (siehe hierzu auch Kap. 8 Abwagung).
Geandert wurde der stadtebauliche Entwurf insbesondere hinsichtlich der Abgren-
zung des Geltungsbereiches. So wurde das Plangebiet um die nérdlich angrenzen-
den Flurstiicke 77 und 139 erweitert, um den erforderlichen Ausgleich ortsnah fest-
setzen und umsetzen zu kénnen. Im Einmundungsbereich der Stralle Alte Garten mit
der Planstralde 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 Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
wurde im Februar 2017 auf Veranlassung der Politik zurlickgestellt, da erhebliche
Verkehrsprobleme in Blrrig bestehen und durch die Planung verstarkt werden. Nach
einem Gesprach zwischen Verwaltung, Bezirkspolitikern, der Blrgerinitiative sowie
dem Investor konnte am 07.06.2018 eine Losung vereinbart werden, unter welchen
Voraussetzungen die Weiterflihrung des Bebauungsplanverfahrens gegeben ist.

Die Planung wurde dahingehend geandert, dass die nordlichen 4 Baukorper ersatz-
los entfallen und sich die Anzahl der Einfamilienhauser von 10 auf 6 reduziert. Somit
verringert sich auch das durch die Planung ausgeldste 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 MalRnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen hat in seiner Sitzung am
28.01.2019 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes gemal § 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
einschlieBlich 27.05.2019. Samtliche dem Vorhaben zugehdérigen Unterlagen waren
zur Einsichtnahme im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus,
Hauptstralle 101) per Aushang o6ffentlich ausgelegt. Zudem konnten samtliche Unter-
lagen wahrend 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 Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
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 Stralde Alte Garten eingereicht.

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden von Behorden 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,

- Ldéschwasserversorgung und Gewahrleistung der Zuganglichkeit des Bauge-
bietes flr Feuerwehrfahrzeuge,

- Kampfmittel und

- objektbezogene Untersuchung der Baugrundeigenschaften abgegeben.

Innerhalb des Beteiligungszeitraumes der 6ffentlichen Auslegung sind von Fachbe-
reichen und sonstigen stadtischen Betrieben Stellungnahmen zu den Themen

- Anzahl der Parkmoglichkeiten,

- Begrinung der Garagendacher,

- Einz&unung der Ausgleichsflache,

- ErschlieBungsmoglichkeit der Ausgleichsflache und

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

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

Satzungsbeschluss

Die zur offentlichen Auslegung abgegebenen Stellungnahmen betreffen nicht die
Grundztge 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
Bdden) im Rahmen der offentlichen Auslegung eingebracht hat. Erganzend hierzu
werden auch Hinweise zur Einsichtnahme flr die einschlagigen technischen Regel-
werke erganzt. Ferner wurde der bestehende Hinweis des Bebauungsplanentwurfes
aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf zum Thema Kampfmit-
tel um eine Erganzung gegenuber 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 Begrindung 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 Ergadnzungen nicht zu einer Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes in den Grundzugen 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 § 233 BauGB in Verbindung mit § 245 c. Die zur Anwendung
der Uberleitungsvorschrift erforderlichen Voraussetzungen sind im vorliegenden Be-
bauungsplanverfahren der Stadt Leverkusen erfullt. Das Verfahren wurde vor dem
Stichtag am 13.05.2017 férmlich eingeleitet. Die Beteiligung gemaf

§ 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 beruhren, nicht enthalten.

3.2 Regionalplan der Bezirksregierung Koin

Der Bereich des Plangebietes, der fur eine Wohnbebauung geplant ist, ist im Regio-
nalplan flr den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdéln, 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 AusgleichsmalRnahmen 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 zurtck.
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 Aufenbereich.

3.7 Seveso-lI-Richtlinie

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

3.8 Weitere Bindungen

Vorhandene Nutzung

Das geplante Wohngebiet liegt am noérdlichen Siedlungsrand von Leverkusen-Blirrig
innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereiches zwischen den Stralen Alte Garten,
Im Muhlenfeld und Entenpfuhl. Das Stadtbild von Burrig wird gepragt 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-
l&uft ndrdlich/norddstlich des geplanten Wohngebietes die Bahnstrecke Dusseldorf -
Kdln. Das Plangebiet ist an die Stralle 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 Muhle stellt einen Gewerbestandort flr 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 grofite
Teil der Flache wird von einem verwilderten Obstgarten eingenommen. Es handelt
sich um ca. 40 Hochstamm-Obstbaume (lUberwiegend Apfel, vereinzelt Zwetschge
und Kirsche), mit Uberwiegend geringem bis mittlerem Baumholz. Am Nordrand der
Flache stocken drei Fichten mit mittlerem Baumholz. Neben den Obstbdumen 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 Ostlich angrenzenden Weide bilden. Die
Krautschicht wird von Giersch, Knoblauchrauke, Brennnesseln, Kletten Labkraut und
SuRgrasern dominiert.

Durch das Planvorhaben werden ein aufgelassener alter Obstgarten mit Gebusch-
strukturen und Einzelbaumen im Randbereich vollstandig in Anspruch genommen.
Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft die Um-
setzung von vorrangig 6kologisch ausgerichteten Kompensationsmalinahmen auf
den nordlich 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 zuzufuhren. Der vorhandene Mischwasserkanal ist hier-
fur ausreichend leistungsfahig.

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Ruckstausicherung 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 dstlichen StralRenseite der Planstrale 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-
anschlusse. Arbeiten im Leitungsbereich sind mit besonderer Sorgfalt und nach
Rucksprache mit der EVL durchzuflhren.

Vorkehrungen zu Starkregenereignissen

Das Plangebiet liegt auRerhalb 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 geschitzt, 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) grofer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das
Plangebiet Uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass
Qualmwasser auftritt.

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

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

Stadtbild und Denkmalschutz

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

Altlasten/Boden

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/11 "Burrig - Alte Garten" ist im
Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen die Flache "AW
0004 -Wupperaue - Burrig" 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 fur die verschiedenen Nutzungen im Horizont zwischen 0 - 10 cm
unter Gelandeoberkante festgestellt. Eine Schadstoffbelastung in tieferen Bodenpar-
tien ist nicht zu erwarten. Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf dem Grund-
stlck 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-
stlickseigentumers und ist z. B. auch abhangig von der Art der geplanten Grandung.
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 Uberpri-
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 Sicherheitsuberprifung durchzuflhren.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, so-
bald im Boden auf Widerstand gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend die Ord-
nungsbehodrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst NRW zu benachrichtigen. Der Bebauungsplan erhalt einen
entsprechenden Hinweis zum Verhalten bei Bodeneingriffen.

Erdbebenzone/Untergrundklasse

Das Plangebiet ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1:350000
(Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geologischer Untergrundklasse T zuzu-
ordnen. Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der
Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten® zu bericksichtigen. Die DIN 4149:2005 wurde zu-
ruckgezogen 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 fur Pflanzen und Tiere dar. Eulenvorkommen wurden vermutet. Ei-
ne Artenschutzvorprifung (Planungsgruppe Griner Winkel, Juni 2014) einschliel3lich
einer vertiefenden Untersuchung bzgl. Eulen und Fledermause (Planungsgruppe
Griner Winkel, Juli 2015) wurde durchgeflihrt. Die Prifung ergab dass bei Einhal-
tung der Ublichen Vermeidungsmalnahmen 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 europaischen Vogelarten keine Verbote des

§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgeldst werden, wenn not-
wendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur aulerhalb der Brutzeit, also in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, vorgenommen werden, da sich einige
Singvogelbruten bis August hinziehen konnen. 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.

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

Fir die im Plangebiet vorkommende bzw. im direkten Umfeld nachgewiesene Zwerg-
fledermaus besitzt das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Jagdhabitats. Eine
essentielle Bedeutung des Plangebietes als Jagdhabitat ist nicht erkennbar. Quartie-
re sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende 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 § 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 verflugt Gber ausrei-
chende Ersatzflachen; seine Erwerbsgrundlage ist durch die Planung nicht gefahrdet.

4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Zur fruhzeitigen Beteiligung im Bebauungsplanverfahren Nr. 165/Il wurden 2 Planva-
rianten (Variante A und Variante B) mit ahnlichem Lageplan vorgestellt. Eine Unter-
scheidung der Varianten erfolgt u. a. hinsichtlich der Erschlielungsform, 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 ErschlieBungsstralle anordnen. Variante B zeigt einen stadtebaulichen Ent-
wurf mit ahnlichen Haustypen und einheitlicher Dachform, aber geanderter Wende-
anlage vor Kopf der Erschliellungsstral3e.

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 Gbertragen. Dieses
soll Bauinteressenten eine groRere Flexibilitat bei der Umsetzung ihres Bauwun-
sches ermoglichen. Um dennoch eine gewisse Ordnung zu erreichen, sollen 3 Berei-
che mit unterschiedlichen Héhen und Dachformen ausgebildet werden. Im Norden
sind drei Gebaude mit Pultdach mit nach Suden orientierten Dachterrassen geplant
(Gebaudehohe: ca. 10,50 m - 11,00 m). Nach Osten hin sind drei Gebaude mit Sat-
teldachern vorgesehen (Gebaudehdhe ca. 8,00 m - 8,50 m). Nach Westen sollen drei
Gebaude mit Zeltdachern, die zu einer niedrigeren Gebaudehdhe 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 Studen und Westen gro3ztgige Gar-
tenbereiche mit Terrassen entstehen. Die nérdliche Gebaudereihe (zur Bahntrasse
hin) mit den dazwischen angeordneten Garagen soll zudem zu einer groRtmaoglichen
Abschirmung der Wohnbebauung gegenliber dem Schienenverkehrslarm beitragen.
Als private Stellplatze sind den Einfamilienhausern Garagen zugeordnet. Die jeweili-
ge Zufahrt kann als weitere Abstellflache fir Pkw genutzt werden, so dass jeder
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zur Verfugung stehen. Eine weitere Flache mit
4 Stellplatzen sowie die Anordnung zweier Doppelgaragen bieten zusatzliche private
Stellplatze.

Das Plangebiet wird von der Strale Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstralle
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Stralienraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 4 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Am Ende der Stralde besteht eine Wendemaglichkeit fir 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 einzugrunen. Im 6ffentlichen Stra-
Renraum sind zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen.

Variante B

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 Einzelhduser 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 Garten ist eine optimale Garten-
nutzung madglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begunstigt die Nutzung der Dach-
flachen fur alternative Energien (Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsener-

gie).

Als private Stellplatze sind den Einfamilienhausern 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 Verfugung stehen. Eine weitere Flache im Plan-
gebiet bietet zusatzlich 4 private Stellplatze. Die nérdliche Gebaudereihe (zur
Bahntrasse) ist in Verbindung mit den dazwischen liegenden Garagen geschlossen
angeordnet, um fir die stdlich liegenden Grundstlicke eine grof3tmoégliche Abschir-
mung zum Schienenverkehrslarm zu erzielen.

Das Plangebiet wird von der Stralle Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstralle
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Strallenraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 3 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Das Ende der Erschlielungsstralle bildet ein Wendehammer, an
den sich eine platzartige Erweiterung anschlief3t. Vorgesehen ist hier zum einen die
Anordnung von 5 o6ffentlichen Parkplatzen, zum anderen besteht die Moglichkeit 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 moglich erhalten werden, zusatzliche
Gehdlze 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 Erschlieung wurden gepruift. Aufgrund der
Lage und des Zuschnittes des Plangebietes ergibt sich jedoch keine Alternative zu
der dem Entwurf zugrunde liegenden Mittelerschliefung. Die Mittelerschliefung mit
beidseitiger Bebauung und Wendemaoglichkeit stellt gestalterisch und 6konomisch die
beste Mdglichkeit der ErschlieRung dar. Die Garten der geplanten Wohngebaude
stolRen an bestehende Garten und bilden griine Rander. Eine Verschiebung der
StralRe an den Rand des Plangebietes nach Westen oder Osten in Verbindung mit
einer KammerschlieRung Uber Wohnwege wiurde 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
Einzelhduser und 1 Doppelhaus als Einfamilienhauser mit maximal 2 Vollgeschossen
und mit Satteldach vor (Gebaudehdhe ca. 8,00 m - 8,50 m).

Aufgrund der massiven Bedenken aus Reihen der Offentlichkeit und Politik bezliglich
der hinzukommenden Verkehrsmengen wurde die Zahl der Gebaude reduziert. Die
nordlichen 4 Baukorper entfielen ersatzlos. Das aktuelle stadtebauliche 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 begunstigt die Nutzung der Dachflachen fur alter-
native Energien (Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie).

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

Das Plangebiet wird von der Strale Alte Garten aus erschlossen. Die Wohnstralde
soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Innerhalb des Strallenraumes kon-
nen nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept 6 6ffentliche Parkplatze unter-
gebracht werden. Das Ende der Erschliellungsstralle 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, zusatzliche
Gehdlze 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 mdglichst 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 ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zurzeit nur unzureichend Uber einen ge-
schotterten Weg an die Strale Alte Garten. Die Stral’e Alte Garten ist nur als
BaustralRe ausgebaut, der Endausbau ist noch erforderlich. Alle Strallen im Umfeld
des Plangebietes sind insgesamt sehr schmal. Fulwege sind nur teilweise vorhan-
den, Parkméglichkeiten gibt es im &ffentlichen StraRenraum so gut wie nicht. Uber
weitere Anwohnerstralden ist das Plangebiet sowohl an die tberortliche Rheindorfer
Stralde (L 293) als auch Uber den Muhlenweg an die B 8 (Europaring) angeschlos-
sen.

Die StralRe Alte Garten weist Quell- und Zielverkehre der vorhandenen Wohnbebau-
ung sowie der nordlich gelegenen Gewerbeansiedelungen (Reuschenberger Muhle)
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 FuRweg zu erreichen; von hier besteht Anschluss nach Lever-
kusen-Mitte. Die Haltestelle ,Myliusstrale“ 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. Begriindung der Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

Da bereits vielfaltige Nutzungen in der Nachbarschaft zulassig sind, soll das Plange-
biet in der Zulassigkeit nicht schlechter gestellt werden als der Bestand. Es entspra-
che auch nicht dem Ziel der Ergénzung 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 (§ 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen. DarlUber hinaus sind weitere, das
Wohnumfeld erganzende Nutzungen zulassig, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, wie z. B. Laden, Gastronomie, nicht storende Handwerksbetriebe.

Auch wenn das Entwurfskonzept keinen ausdricklichen Standort fur solche Nutzun-
gen vorgibt, ist es denkbar und moglich, 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 gewunscht ist, wohnvertragliche Erganzungsnutzungen mit anzusie-
deln, ist eine Steuerung erforderlich. Die allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erfordern in der Regel gré-
Rere Bauvolumen und erzeugen auch fur diese Lage zu viel Verkehr. Aus diesem
Grund sollen sie nur ausnahmsweise zugelassen werden. Eine entsprechende Fest-
setzung ist getroffen worden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenfalls bestimmte ausnahmsweise Nutzungen
zulassig. Auch hier gilt, dass davon ausgegangen werden kann, dass bei der ge-
wilnschten und festgesetzten Baustruktur der Einzelhauser nicht alle Ausnahmen
mdglich sein kdnnen und zum Schutz der Wohnruhe auch nicht sein sollen. Anlagen
der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen bendtigen grofRere Bauflachen
und sind Verkehrserzeuger, die nicht in die vorhandene und geplante Siedlungs- und
ErschlieBungsstruktur 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 einflgt. Da die GroRe der Bau-
korper stark beschrankt ist, konnen auch keine GroRenordnungen entstehen, die zu
einer unvertraglichen Verkehrserzeugung fihren. Daher bleiben diese weiter aus-
nahmsweise zulassig.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Festsetzungen zur Gebaudehdhe (Gesamt-
héhe, Traufhdhe und Dachneigung) orientieren sich an dem Malstab 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 Traufhéhen und
Dachneigungen, die einen normalen Dachausbau zulassen, geregelt.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sind im Rahmen der zulassigen
Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der
Grundstiicke ermoglicht 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 zweckmaRige Ausnutzung der Grundstiicke
zu ermdoglichen. 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 gewlnschten 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
erhohen. 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 GroRReltern oder das
erwachsene Kind, nicht zu verwehren.

Die Mindestgrofie der Baugrundsticke innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes betragt 240 m?2, um zu verhindern, dass mehr Grundstiicke realisiert
werden als im stadtebaulichen Konzept vorgegeben sind. Auch diese Festsetzung
dient der Einschrankung der verkehrlichen Belastung.

Die Festsetzung einer Erdgeschossfullbodenhdhe wird getroffen, um die Bewohner
vor Qualmwasser zu schutzen, das im Hochwasserfall in die Hauser gedriuckt wird.
Die festgesetzte Hohe sichert ein AbflieRen des Wassers im freien Gefalle in den in
der Planstral3e liegenden Kanal.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch auf die Grundsticksparzellen
bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhangende 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
erhdhte Verkehrsbelastung flr die umgebenden Stralen ergibt.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch auf die Grundsticksparzellen
bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhangende stadtebauliche
Konzept realisiert werden kann. Die festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflachen
durfen durch nicht Uberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m Uberschritten
werden. Damit soll die Realisierung von Terrassen am Haus ermdglicht werden.

Die Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Ter-
rassenuberdachungen und Wintergarten sind nicht zulassig. Solch raumpragende
bauliche Malkthahmen erzeugen ein negatives stadtebauliches Bild, was an dieser
Stelle im Plangebiet nicht gewunscht ist.

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der fir Garagen, Stellplat-
ze oder Nebenanlagen festgesetzten Flachen zulassig. Diese Festsetzung sichert die
Einhaltung der stralenseitigen 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
zuldssig, um einen einheitlichen begriinten StralRenraum zu erhalten.

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

5.5 Verkehrsflachen

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

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Uber die Dauer von 7 Tagen ei-
ne Verkehrszahlung auf der Stralde Alte Garten durchgeflihrt. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass die Verkehrsbelastung auf der Stralde 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 Stralde Alte Garten
durch 8 zusatzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen wirde und zu bewaltigen
ist.

Im Jahr 2015 wurde durch das Blro iISAPLAN eine weitere Verkehrszahlung 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
16.01.2015: 1.399 Kfz/24h
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e 17.01.2015: 1.113 Kfz/24h
18.01.2015: 887 Kfz/24h

Bedingt durch die Lage bzw. Einbindung im Stralennetz 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 Einzelhauser noch eine Anliegerwohnung gebaut wurde, hielten sich die
Mehrverkehre, insbesondere unter Bertcksichtigung 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 Planstralde ist als ca. 6,5 m breite, gemischt genutzte Wohnstrale vorgesehen.
FUr den ruhenden Verkehr sind ca. 8 Parkplatze im offentlichen Stralenraum vorge-
sehen. Um eine StraRenraumgestaltung mit BAumen und Baumscheiben zu ermdégli-
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 Zurtcksetzen in einem Zug wenden kann. Die als
Mischflache geplante Sticherschliedung bietet Begegnungsraum fir die Anwohner
und Spielraum fur Kinder.

Im Norden der Wendeanlage ist ein 5,50 m breiter Stich in Richtung Osten ebenfalls
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Hieruber konnte langfristig eine Anbindung
in Richtung der 6stlich angrenzenden Flachen erfolgen, die derzeit unbebaut sind.
Bis zu einer Uberplanung kann die Flache fur 6ffentliche 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 Stra3e Alte Garten. Aufgrund des
geringen Flurabstandes ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plange-
biet nicht realisierbar (Geotechnischer Bericht, Neubau von neun Wohnhausern mit
Garagen, Alte Garten in Leverkusen-Blurrig, Middendorf Geoservice GBR, Lever-
kusen, Oktober 2015). Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser wird statt-
dessen in vollem Umfang dem o6ffentlichen Kanalnetz zugefihrt, das nach Aussage
der Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen (TBL) ausreichend leistungsfahig ist.

5.7 Griunflachen

Zum Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft werden im nérdlichen
Plangebiet die dkologischen Ausgleichsflachen A1 bis A3 als private Grinflache mit
den Zweckbestimmungen Obstbaumwiese, Glatthaferwiese und Hecke festgesetzt.
Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese durch
Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten angelegt, gepflegt und ent-
wickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als 6kologischer Ausgleich wird
ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien
Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérdlich der geplan-
ten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen Strauchern und
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Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Durch diese Malihahmen wird der Eingriff
zu mehr als 100 % ausgeglichen.

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

Die Planung fuhrt zur Neuversiegelung von besonders schutzwirdigem Boden. Die
Bodenversiegelung des weitgehend naturlichen bzw. naturnahen Bodens im Plange-
biet durch Uberbauung und Befestigung bleibt trotz Schutz- und Kompensationsmalf3-
nahmen nachhaltig. Die Beeintrachtigungen flr 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 (Malinahme A 1) tragen auch zur Verbesserung und zur Stabili-
sierung der Bodenverhaltnisse bei. Die Ausgleichsflache bleibt private Grinflache im
Eigentum des Investors. Die Ausgleichsflachen werden dinglich gesichert, die Um-
setzung und langfristige Erhaltung der Malinahmen ist damit gesichert.

Zur Gestaltung und Einbindung der neuen Siedlung und zur Verbesserung des Le-
bensraumes fur die heimische Tierwelt sind Festsetzungen zur Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen 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 Begrinung der Fassaden
wird durch eine Festsetzung geregelt, um eine Verbesserung des Mikroklimas im
Plangebiet sowie der Stadt Leverkusen zu erzielen. Zudem tragt eine Fassadenbe-
grunung zur 6kologischen Durchgrianung des Plangebietes bei.

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

Alle festgesetzten Pflanzmalinahmen decken sich mit den Entwicklungszielen des
Landschaftsplanes, der eine Ausstattung mit nattrlichen Landschaftselementen vor-
sieht. Die vorgeschlagenen Pflanzlisten bieten Auswahlmdéglichkeiten, es darf aber
nicht nur eine Art gepflanzt werden. Fir die Gehdlzpflanzungen sind fur mindestens
3 Jahre Anwuchs- und BestandspflegemalRnahmen gem. DIN 18919 nach erfolgter
Fertigstellungspflege durchzuflhren. Die Planzungen sind nachhaltig zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Ggf. sind Nachbesserungen durchzuflihren, 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. Berucksichtigt wurden hierbei die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schie-
nenverkehr der nahe gelegenen Zugstrecke und aus dem Stra3enverkehr auf der
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Autobahn A 3. Die nahe gelegenen Erschlielungsstrallen 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 zulassige 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 hierfur ist insbesondere der Schienenverkehr
auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstrecke zwischen Koln und Dussel-
dorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse 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 Mallnahmen sind neben den planungsrechtlichen
Schwierigkeiten unverhaltnismafig. Es wird deshalb die Umsetzung passiver Mal}-
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 AuRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festge-
setzt. Der maldgebliche AufRenlarmpegel La fur die Nacht wird flachendeckend mit 66
dB(A) festgesetzt. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die
Eignung der fur die Aullenbauteile der Gebaude gewahlten 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 Minderungsmafnahme (z. B. schallgedammte Luf-
tungssysteme) vorzusehen. Dies betrifft alle Gebaude im Plangebiet.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maf3geblichen Au3enlarmpegels
geringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen
sind.

Aufgrund der nur geringen, durch das Planvorhaben verursachten Anliegerverkehre
liegen bezuglich 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 Strallenneubau 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 Stralden.

Durch die vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen werden gesunde Wohnverhaltnis-
se im Plangebiet sichergestellt.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.10 Dacher, Fassaden, Abfallbehalter 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 Traufhohen sowie Dachnei-
gung wird das gewunschte homogene Stadtbild erganzt. Die Beschrankung der Zu-
lassigkeit der Grélken 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 Muhle. Die-
se liegen aulderhalb des Geltungsbereiches noérdlich des Plangebietes und sind in die
Denkmalliste der Stadt Leverkusen eingetragen. Die Regelungen zum Eingrinen der
Mullbehalterstandorte und die Einschrankungen zu Einfriedungen in den Vorgarten-
zonen dienen einem einheitlich gestalteten und begriinten Stral3enraum.

Il Hinweise

6 Hinweise

Hochwasserschutz

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

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

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Ruckstausicherung auszustat-
ten. Die Entwasserungssatzung 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 Erschlielfungsauftragen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfuhrenden Bau-
firmen auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Leverkusen (Untere Denkmalbehdrde)
oder beim Rheinischen Amt fur 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 Uberprii-
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
gestollen wird. In diesem Falle ist umgehend die Ordnungsbehdrde, 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 Sicherheitstberprifung durchzufuhren.

Bei Engriffen in den Boden ist das Merkblatt fur Baugrundeingriffe zu berucksichti-
gen, welches auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf - 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 ausgeldst werden, wenn notwendige
Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur aulerhalb 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 § 202 BauGB ist zu berucksichtigen. 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®.
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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, Hauptstrale 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 fur Bauleistungen - Teil C: Alige-
meine Technische Vertragsbedingungen fur Bauleistungen

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

7 Umweltbericht
7.8Hinweise zur Durchfihrung der Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemal § 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

(§ 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
Umweltschutzglter mit ihnren Funktionen und Potenzialen werden dargestellt und in
ihrer Erheblichkeit bewertet. Schutzgutbezogene Mallhahmen zur Vermeidung, Min-
derung und zur Kompensation von voraussichtlich verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen werden dargestellt und bei der abschlieRenden Um-
weltprtfung berucksichtigt.

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

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 Wohnhausern mit Garagen, Alte Garten in Leverkusen-Burrig. Stand:
13.10.2015.

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

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

e Dr. Ralph Schoépwinkel, Diplom-Biologe, 2014: Artenschutzprifung Stufe I:
Vorpriufung - vertiefende Untersuchung Vogel (Eulen) und Fledermause.
Stand: 04.06.2014.

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

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

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

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

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

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

sehr erheblich,
erheblich,

weniger erheblich,
nicht erheblich.

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

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

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

Das Instrument zur Berucksichtigung der Umweltbelange im Bauleitplanverfahren ist
die Umweltprafung gem. § 2 (4) BauGB, in der voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB festgehalten
werden. Die Umweltprafung 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 gemal} § 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/Il als Anlagen der Vorlage beigeflgt.

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 flrr die geplante
Wohnbebauung und Erschlieung sowie ca. 0,45 ha flr die vorgesehenen Kompen-
sationsflachen in Anspruch genommen. Das Plangebiet wird durch eine zentrale Er-
schlieBungsstichstralle als Mischverkehrsflache mit Wendehammer von der Stral3e
Alte Garten aus erschlossen. Im 6ffentlichen Strallenraum kénnen nach dem stadte-
baulichen Konzept 8 Parkplatze untergebracht werden. Diese sog. ,Mittelerschlie-
Rung“ des Plangebietes stellt gegenuber den anderen diskutierten Varianten, bei de-
nen die Erschliefung an den westlichen oder 6stlichen Rand des Plangebietes ru-
cken wirde, eine insgesamt deutlich bessere stadtebauliche (keine einseitigen Er-
schliefungen) und umweltvertraglichere Losung (weniger versiegelte Verkehrsfla-
che) dar.

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

Insgesamt ist im WA-Gebiet die Errichtung von 6 Einzelhdusern als Einfamilienhau-
ser mit maximal 2 Vollgeschossen und Satteldachern und einer max. Gebaudehdhe
von 9,50 m vorgesehen. Westlich und éstlich der WohnstralRe sollen insgesamt

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

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,4 festgesetzt. Die max. 50 %-ige Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache gemaf § 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 Grundsticksgrofe optimale Gar-
tennutzung maoglich. Die Ausrichtung der Satteldacher begulnstigt 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 Grundstiickgrenzen so-
wie die Anlage einer Obstbaumwiese auf der nérdlich angrenzenden Flache erfolgen.
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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 begrint.

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 Kompensationsmalinahmen auf
den nordlich an die Bebauung angrenzenden freien Flachen vorgesehen. Diese Fla-
chen sind in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

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

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 fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Re-

gion Kdln, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestelit.

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 Grinflache dargestelit.

Landschaftsplan Stadt Leverkusen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen mit dem Entwicklungsziel ,Erhalt einer mit natirlichen Land-
schaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft®. Die Festsetzungen
des Landschaftsplanes treten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes zurick.
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 fur den Offenlandbereich ndérdlich
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 Uberwiegend durch Freizeitnutzung gepragte, sied-
lungsnahe Freiraume.

Das Entwicklungsziel bedeutet insbesondere:

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

e die Erhaltung und Entwicklung von Biotopstrukturen (Komplexe aus Grunland,
Wald, Gebusch und Agrarlandschaft),

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

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 Berucksichtigung

In den speziellen schutzgutbezogenen Fachgesetzen sind fur die einzelnen Umwelt-
Schutzguter Grundsatze und Ziele formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung zu
berlcksichtigen 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 Ubernehmen
(z. B. geschutzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschuitzter
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 schutzen, zu erhalten und ggfs.
weiterzuentwickeln. Nachfolgende schutzgutbezogene Zielaussagen sind im Rah-
men der Umweltprifung des Bebauungsplanes Nr. 165/l planungsrelevant und zu
berucksichtigen:

Technische Anleitung Larm (TA Larm)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Ausflhrungsverordnungen

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 Gerdusche
sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fir gesunde Le-
bensverhaltnisse 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 MaRnahmen in
Form von Larmvorsorge und- minde-
rung bewirkt werden soll.

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

Beriicksichtigung im Bebauungspla-
nentwurf Nr. 165/Il:

Die Gerauscheinwirkungen durch den
Schienen- und Straflenverkehr 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-
turguter, die Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume 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 geschutzten 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 europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeit erheblich zu sto-
ren; eine erhebliche Stdérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert, Fortpflan-
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Schutzgut

Quelle

Zielaussagen

zungs- oder Ruhestatten der wild le-
benden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu 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 zerstoren (besonderer Arten-
schutz).

Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu berucksichtigen.

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

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/II:

Im Rahmen des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags wurden Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleich-
maflnahmen entwickelt. Die planungs-
relevanten Arten wurden ermittelt und,
soweit erforderlich, Vermeidungsmalf3-
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 fir Roh-
stofflagerstatten, fiir land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene
und 6ffentliche 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 zusatzlicher Inan-
spruchnahme von Béden.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Die max. Uberbaubarkeit der Grund-
stiicksflachen wird auf das fir ein All-
gemeines Wohngebiet tUbliche Mal 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 Dhinn

Sicherung der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fir 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. Niederschlagswasser in
besiedelten Bereichen sind vor Ort oder
ortsnah zu versickern und in den Was-
serkreislauf zurtickzuflhren.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

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

Luft/Luftqualitat

Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und Ausflihrungsverordnungen

Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphare 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, Gerausche, 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

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Es werden keine luftverunreinigenden
Nutzungen zugelassen. Von der zusatz-
lichen Verkehrsbelastung im Gebiet
(Ziel- und Quellverkehr) gehen gemaf
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, insbhesondere 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-
haltnisse) als Lebensgrundlage des
Menschen und Grundlage fir seine
Erholung.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Die lokalklimatischen Bedingungen
werden durch das Planvorhaben nicht
erheblich veréndert. 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 fir die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich zur dauerhaften Siche-
rung der Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

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

Beriicksichtigung 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
Begriinungsmaflinahmen gestaltet und

eingegrint
Kultur- und Baugesetzbuch (BauGB) Bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sonstige Sach- | Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind insbesondere die Belange des
guter Umweltschutzes, einschlie3lich des

Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Auswirkungen
auf Kulturguter und sonstige Sachguter
zu bertcksichtigen.

...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.

Beriicksichtigung im Bebauungs-
planentwurf Nr. 165/Il:

Bau- und Bodendenkmaler sind durch
das Planvorhaben nicht betroffen. Die
aulRerhalb 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 Alternativenpriifung

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 Burrig ein Bedarf an Ein-
familienhausgrundsticken weiterhin besteht, ertbrigte sich eine Prufung alternativer
Standorte fur die Wohnbauflachenentwicklung in Burrig. Die Planung stellt eine weit-
gehende Arrondierung des nodrdlichen Siedlungsrandes in Burrig 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 o6ffentlichen 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 Baukorper vorgesehen.

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

Beschreibung

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 165/l 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, Gerlche, 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 StralRen- und Schienenverkehr (Autobahn A 3, Bahnstrecke KoIn-Dusseldorf)
ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 beurteilt. Die in das Plangebiet angren-
zenden ErschlieRungsstralden 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 nordostlichen Teil des Wohngebietes mit Beurteilungspegeln
von bis zu 61 dB(A) tagsiber und bis zu 57 dB(A) nachts. Ursache hierfur 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 Aulenbauteile und fur Wande und Fenster, konzipiert.

Mit den MalRnahmen 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 verfugen mit einer
geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten z. B. schallgedammte LUf-
tungssysteme). Dies kann die mdglichen Beeintrachtigungen der gesunden Wohn-
qualitat im Gebaude selbst bis auf ein nicht weiter zu reduzierendes Minimum ver-
mindert werden. Eine verbleibende Beeintrachtigung durch die moglicherweise 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-
Ren verursacht. Aufgrund der geringen Groe 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 fur Ver-
kehrslarmimmissionen fir Wohngebiete zu Uberschreiten. Die nur geringen Zusatz-
verkehre aufgrund ErschlieRung des Plangebietes tragen nicht zu einer wesentlichen
Erhéhung des Beurteilungspegels auf diesen Stral’en bei.

Bezulglich der Verkehrslarmimmissionen fur die Nachbarschaft des Plangebietes be-
stehen daher keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 165/11.
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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 fiir die Offentlichkeit als Naherho-

lungsflache bzw. Grunflache zur Verfugung steht.

Zusammenfassende Bewertung

Die moglichen Auswirkungen des Planvorhabens auf den Menschen, die gesundheit-
liche Wohnqualitat und der Wohnumfeldfunktionen werden unter Berlucksichtigung
der erforderlichen passiven LarmschutzmalRnahmen an Gebduden 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 gepragt 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 grélieren 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 flir die wohnungsbezo-
gene Feierabenderholung aufgrund der vorhandenen Wegeinfrastruktur und der Na-
he zur Wupper eine hohere Bedeutung auf. Die 4-gleisige Bahnstrecke Koln-
Dusseldorf ca. 120 m norddstlich 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 méglich (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-
baudehodhe, Satteldachausbildung) sowie durch die geplanten Festsetzungen zur
Anpflanzung einer freiwachsenden Landschaftshecke am nordlichen 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
Kompensationsmalinahmen auf den Grundstlicken 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 Obstbdumen 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 auldere, landschaftsgerechte Eingrunung des Wohngebietes im
Norden und Osten wird die Beeintrachtigung des (bereits) vorbelasteten Land-
schaftsbildes vermindert. Die geplante Anpflanzung von Obstbaumen 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 Grundsatze des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Hierzu zahlt auch die biologische Vielfalt (Biodiversitat), die
nach dem Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt als ,Variabilitdt 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. § 44 Abs. 1 BNatSchG hin-
sichtlich der mdglichen 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 aul3erhalb des Untersuchungsraumes festgestellt wur-
den.
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Auswirkungen

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

e keine Totung oder Verletzung wild lebender Tiere,

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

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

Essentielle Nahrungshabitate der o. a. planungsrelevanten Vogelarten und der Fle-
dermause sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Die Durchfuhrung von CEF-
Malnahmen (vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen) im Sinne von § 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 fir Vogelarten und Fledermause (Neuentwicklung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten, Schaffung von Nahrungshabitaten) bei.

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

zusammenfassend unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmal}-
nahmen sowie der plangebietsinternen und plangebietsexternen Ausgleichsmal3-
nahmen als weniger erheblich eingestuft.

7.5.4 Schutzgut Boden

Beschreibung

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

20 cm machtiger 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 naturlichen Bodenfruchtbarkeit als besonders schutz-
wirdig (Stufe 3)' einzustufen. Im Bebauungsplangebiet ist der Bodentyp mit Aus-

1 (Stufe=1- schutzwurdig; Stufe=2- sehr schutzwurdig; 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 offentlichen 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 schutzwurdigem 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 natlrliche Bodenfruchtbarkeit.

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag vorgeschlagenen Malihahmen 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
bendtigten 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 (MalRhahme A 1) tragen zur Verbesserung
und zur Stabilisierung der Bodenverhaltnisse bei.

Bewertung
Die Bodenversiegelung des weitgehend naturlichen bzw. naturnahen Bodens im

Plangebiet durch Uberbauung und Befestigung bleibt trotz Schutz- und Kompensati-
onsmalinahmen nachhaltig. Die Beeintrachtigungen fir 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 berlcksichtigen.

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 fir HQ1.000 und HQextrem €ine niedri-
ge Hochwasserwahrscheinlichkeit gegeben. Die vorhandene Deichschutzanlage ent-
lang der Wupper verhindert ein regelmaRiges Uberschwemmen des Plangebietes bei
extremen Hochwasserabflissen.

Im Auenbereich der Wupper steht das Grundwasser, in Abhangigkeit zur Wasserflh-
rung der Wupper und bei Hochwasserrickstau in der Wupper bei Hochwasserfluh-
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 Grundwasserkorpers
im Plangebiet mit ,gut” eingestuft.

Auswirkungen

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

Bewertung
Unter Berucksichtigung der zu treffenden SchutzmalRnahmen 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 erfillen allgemeine, lokalklimatisch wirksame
Regulations- und Regenerationsfunktionen mittlerer Bedeutung aufgrund der gerin-
gen Grole 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 Gehdlzstrukturen und
Entwicklung von sonstigen Vegetationsflachen (Manahmen A1, A2, A3, M1 und M2)
kompensiert. Aufgrund des hohen Anteils an klimawirksamen Freiflachen in unmittel-
barer Umgebung des Plangebietes in der Wupperaue und von Gehdlzbestanden im
Reuschenberger Busch sowie Reuschenberger Wildpark wird der Verlust klimawirk-
samer Flachen als gering beurteilt.




(} Bebauungsplan Nr. 165/Il ,Burrig - Alte Garten® Seite 43

Bewertung
Der Verlust von lokalklimatisch wirksamen Vegetationsstrukturen durch die Bebau-

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

Beschreibung

Kultur- und sonstige Sachguter, die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung und
offentlichem Interesse sind, sowie Bodendenkmaler gem. § 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 Sachgutern durch die ge-

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

7.13 Prognose lber 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-
beergeblsch nahezu vollstandig Uberwuchert werden. Die Vegetationsvielfalt bzw.
Arten- und Strukturvielfalt wirde weiter abnehmen. Bereits heute nicht mehr beson-
ders vitale Obstbaume wirden letztendlich absterben. Die Habitatqualitaten fur
baumbewohnende Arten der Obstwiesen/-garten wirden sich verbessern.

Die stadtebaulich gewlnschte Entwicklung ist nicht moglich. Die beschriebenen
Auswirkungen auf die Schutzguter finden nicht statt.

714 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung des Bauleitplanes und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. § 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 Malinahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich dargestellt.

Art des Eingriffs MaBnahmen

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 Schlafrdumen

o Verlust des aufgelassenen Obstgar- |e Pflanzung einer freiwachsenden Landschaftshecke mit
tens (Biotopfunktion) lebensraumtypischen Gehdlzen (Malnahme A1)

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

e Verlust von Fledermausquartieren nahme A3)
(Tageseinstande) e Anbringen von mind. 3 Fledermausflachkasten
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 Bautatigkeiten auf Zeiten geringer Bo-
denfeuchte

e Teilbefestigung der Wohnstralie
e Sachgerechte Entsorgung des Uberschissigen Bodenaus-
hubs

o Veranderung des Landschaftsbildes |e Gehdlzpflanzungen und Anlage eines Obstbaumgdrtels,
Entwicklung blitenreicher Wiese (A1, A2, A3)

¢ Neugestaltung durch Baumpflanzungen im 6ffentlichen
Verkehrsraum und Begrinung von Einfriedigungen mit Klet-
terpflanzen (M1, M2)

e Potenzielle Gefahrdung des Grund- e Vorsichtsmalinahmen beim Umgang mit wassergefahrden-
wassers wahrend der Bauzeit den Stoffen

o 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 offentlichen Verkehrsflache innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes vollstandig kompensiert werden kann.

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

7.15 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Wech-
selwirkungen zwischen den Umweltbelangen und Schutzgitern

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

Das Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit steht in sehr enger Wech-
selwirkung mit dem Schutzgut Landschaft und dem landschaftsbezogenen Erho-
lungspotenzial. Visuelle Beeintrachtigungen konnen auch zu einer Einschrankung
der Erholungseignung fuhren. Die Neuversiegelung von Bdéden bedingt den Verlust
der Funktionen des Bodens, wie z. B. die Speicherung von Niederschlagswasser.
Hierdurch erhéht 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 Gber eine Verknupfung der Intensitat der mit dem Vorhaben verbundenen
Wirkungen und Konflikte mit der Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit der Schutzgu-
ter und Schutzgutfunktionen. Dabei werden alle MalRnahmen zur Vermei-
dung/Verminderung der Wirkungen sowie zum Okologischen Ausgleich berlcksich-

tigt.

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

sehr erheb-
lich

(Y)
erheblich

weniger
erheblich

nicht erheb-
lich

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter sind auch bei
Berucksichtigung risikomindernder Mallnahmen und von Kompensati-
onsmalinahmen sehr erheblich. Die Belastungen fur den Menschen und
andere betroffene Schutzgtter und Schutzgutfunktionen sind sehr deut-
lich wahrnehmbar. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind nicht zu kompensieren.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter sind unter Be-
rucksichtigung risikomindernder Ma3nahmen und von Kompensations-
mafinahmen zwar zu mindern, die betroffenen Schutzglter werden aber
noch erheblich beeintrachtigt.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter werden unter
Berucksichtigung risikomindernder MaRnahmen und von Kompensati-
onsmalinahmen soweit gemindert, dass die Schutzguter und Schutzgut-
funktionen nicht mehr erheblich betroffen sind. Verbleibende Beeintrach-
tigungen werden durch Kompensationsmal3nahmen schnell aufgeldst.

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

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

Gesundheit sundheit und sein Wohlbefinden

Landschaft; Land- Veranderung des Landschaftsbildes durch Verlust landschafts-

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

lungsfunktion den

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

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

sche Vielfalt

Boden Versiegelung von Boden mit besonders schutzwirdigen Bo- oo
denfunktionen

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

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

Kultur- und Nicht betroffen

Sachglter

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

7.16 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring bzw. die Umweltiberwachung bezieht sich ausschlief3lich auf die
Uberwachung von méglicherweise auftretenden erheblichen Umweltauswirkungen
als Folge der Durchfihrung der im Bebauungsplan Nr. 165/1l festgesetzten Nutzun-
gen und Malinahmen. Fur das Monitoring ist die Stadt Leverkusen. Die Stadt Lever-
kusen benachrichtigt die Umweltfachbehdrden, wenn der Bebauungsplan Nr. 165/11
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 Bevolkerung im Rahmen ihrer Bauaufsicht durchflihren.

Die Uberwachung von ggf. erforderlichen Bauzeitbeschrankungen aus artenschutz-
rechtlicher Sicht, die Durchfuhrung der 6kologischen Baubegleitung zur Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Vorschriften und die Durchfihrung der im Bebauungsplan
Nr. 165/1l festgesetzten Mallnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und
der Grinordnung sind in einem stadtebaulichen Vertrag gem. § 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 Schutzguter 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 schutzwtirdi-
ger Boden, bei gleichzeitig fehlenden Entsiegelungsmaoglichkeiten, werden als erheb-
lich eingestuft.

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

Bei den Schutzglitern Mensch, Boden, Wasser, Klima und Luft konnte nur teilweise
auf Erhebungen oder vorliegende Untersuchungen und Gutachten zurickgegriffen
werden. Fir diese Schutzglter wurden daher Uberwiegend gutachterliche Abschat-
zungen und Prognosen durchgefuhrt.

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

7.18 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch einen Fachgutachter (Planungsgruppe Grtiner Winkel Nimbrecht, Juni 2016,
geandert 2018) wurde eine Umweltprufung erstellt, deren Ergebnis in einem Umwelt-
bericht gemaf § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung 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 ermoéglichen:

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

e Artenschutzprifung Stufe I: Vorprufung vertiefende Untersuchung Vogel (Eu-
len) und Fledermause, Planungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht,

Juni 2014.
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o 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 ,Blrrig -
Alte Garten® Stadt Leverkusen, Planungsgruppe Grianer Winkel, Niumbrecht,
August 2018.

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/l umfasst
eine Gesamtflache von ca. 1,01 ha. Das Plangebiet wird durch eine zentrale Er-
schlielungsstralle als Mischverkehrsflache mit Wendehammer von der Stralie 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-Burrig.

Insgesamt ist im WA-Gebiet die Errichtung von 6 Einzelhdusern als Einfamilienhdu-
ser mit maximal 2 Vollgeschossen und Satteldachern vorgesehen. Westlich und ost-
lich der Wohnstral3e sollen insgesamt 6 Einzelhauser mit Satteldachern und max.
Gebaudehohe von 9,50 m entstehen.

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

tung der zulassigen Grundflache gemaf § 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 Grundstiickgrenzen so-
wie die Anlage einer Obstbaumwiese auf der nérdlich 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 okologisch ausgerichteten Kompensationsmalinahmen auf
den nordlich 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 Berlcksichtigung von anerkannten
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Beurteilungsmalstaben bewertet. Malinahmen 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 SchutzmalRnahmen und die
Teilkompensation der Auswirkungen nicht vollstandig vermieden werden.

Die gemald Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB durchzufiihrende Umweltprifung
kommt zu dem Ergebnis, dass die Umweltauswirkungen sowie die Wechselwirkun-
gen bei Berlcksichtigung aller dargestellten, landschaftspflegerischen MalRnahmen
fur das Schutzgut Boden erheblich, fur die sonstigen Schutzglter 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 Grunflache dargestellt und bildet eine Abrundung der vorhandenen Sied-
lung im Nordwesten von Burrig. Gegenuber der sehr viel groReren Darstellung von
Siedlungsbereichen im Regionalplan ist bei der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes bewusst eine Reduzierung der Wohnbauflache vorgenommen worden, um grof3e
Teile des Freiraumes zu erhalten und die Verkehrsbelastung im Bestandsgebiet nicht
zu vergroflern.

Mit dem Bebauungsplan soll die Verbesserung des Wohnraumangebotes im Sektor
Einfamilienhauser im Bereich Burrig verfolgt werden. Der Planungsbereich bietet fur
die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigentum gute Voraussetzungen. Der
Standort ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege gut erschlossen und liegt im
Siedlungsgeflige. Die Flachen kénnen zeitnah fur den Wohnungsbau aktiviert wer-
den, weil sich die Grundstucke 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 mogli-
che Mindestmal} reduziert, ohne die ErschlieBungsfunktion 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
Einfamilienhdausern vorgesehene Bebauung entspricht der in der Umgebung vorhan-
denen Bauweise.

Die Entwicklung des geplanten Baugebietes mit 6 Wohneinheiten - zuzuglich 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
Aulienbereiches 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 ErschlieRung der neuen Wohnbebauung ist eine Anbindung an die StralRe 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 Uber die Dauer von 7 Tagen ei-
ne Verkehrszahlung auf der Stralde Alte Garten durchgeflhrt. 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 zusatzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen wirde und zu bewaltigen
ist. Eine Bewertung der Verkehrssituation bei Realisierung der nun geplanten 6
Wohneinheiten kam zu demselben Ergebnis (iISAPLAN, August 2018). Der Zusatz-
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verkehr aus dem Plangebiet wird nicht wahrgenommen und geht in den tagesubli-
chen ,Verkehrsschwankungen® unter. Es sind keine peripheren Malinhahmen not-
wendig.

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.

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 o&ffentlichen
StralRenraum. Mit dieser hohen Uberdurchschnittlichen Bereitstellung von privaten
Stellplatzen soll im Umfeld kein zusatzlicher Parkdruck durch die Neubebauung aus-
geldst werden. Auch fur 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
Strallen- und Schienenverkehr zu ermitteln und auf Grundlage der DIN 18005 zu be-
urteilen. Berucksichtigt wurden hierbei die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schie-
nenverkehr der nahe gelegenen Zugstrecke und aus dem Stralenverkehr auf der
Autobahn A 3. Die nahe gelegenen Erschliefungsstral®en 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 zulassige 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 hierfur ist insbesondere der Schienenverkehr auf
der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstrecke zwischen Koln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse 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 mussten, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen, mindestens 4 - 5 m hoch sein und eine Lange von mehreren
hundert Metern aufweisen. Solche Mal3hahmen sind neben den planungsrechtlichen
Schwierigkeiten unverhaltnismaflig. 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 von Larmpegelbereich IV (der hdchste be-
rechnete mafgebliche Aullenlarmpegel 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 Minderungsmafnahme (z. B. schallgedammte Lufter)
vorzusehen. Dies betrifft alle Gebaude im Plangebiet.
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Aufgrund der nur geringen, durch das Planvorhaben verursachten Anliegerverkehre
liegen bezuglich der Verkehrslarmimmissionen keine relevanten Auswirkungen auf
die umgebende Bestandsbebauung vor. Bei der ErschlieRung fur 6 Einfamilienhau-
ser und dem damit verbundenen Mehrverkehr ist durch den Stral3enneubau eine
Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten. Ferner flhrt der geringe
Mehrverkehr zu keiner relevanten Steigerung (deutlich kleiner als 1 dB(A)) auf den
vorhandenen Stral3en.

Auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist eine artenschutz-
rechtliche Prufung (Planungsgruppe Gruner 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 ausgeldst werden.

Durch die Umsetzung der Planung wird in Natur und Landschaft sowie in naturliche
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 seinenin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen.
Bedingt durch die Flacheninanspruchnahme und Neuversiegelung von Bodenflachen
infolge Erschliefung und Bebauung im Plangebiet finden Eingriffe in Natur und
Landschaft statt, die gemafl § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §§ 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 ausgelésten Beeintrachtigungen wer-
den im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165/1l, unmittelbar
nordlich an die geplante Bebauung angrenzend, auf den Flursticken Nr. 77 und 139
der Flur 5, Gemarkung Burrig, innerhalb einer Gesamtflache von 4.503 m?, kompen-
siert. Entsprechend der Zielsetzung des Landschaftsplanes Leverkusen fur den be-
troffenen Landschaftsraum

e Erhaltung und Entwicklung von Biotopstrukturen (Komplexe aus Grunland,
Wald, Gebusch 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 6stlichen 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 Berticksichtigung der Wirksamkeit der Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen) den geplanten MalRnahmen zur Wiederher-
stellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Funktionsfahigkeit der
Naturguter gegenubergestellt. Die Gegenulberstellung erfolgt einerseits quantitativ
nach dem vorgegebenen Bewertungsverfahren (s. Kap. 3.1.2) und andererseits ver-
balargumentativ. Hierzu wird der Planungszustand des Plangebietes gemaf den
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Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 165/11 und den Festlegungen flr die grin-
ordnerische Gestaltung und Begrinung des Bebauungsplangebietes ermittelt.

Aus der Gegenuberstellung der ermittelten okologischen Flachenwerte fur den Aus-
gangszustand (33.798 dkologische Wertpunkte) und den Planungszustand im Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 165/11 (34.024 6kologische Wertpunkte) ergibt sich
ein positiver Wert an 6kologischen Wertpunkten von + 226 okologischen Wertpunk-
ten. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmalinahmen 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 auRerhalb des gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Wupper. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten
Bereich und wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrlichen Hochwasser (BHW 200) sichert. Bei Versagen des Deiches oder bei einem
Bemessungshochwasser (BHW) grofder 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das
Plangebiet Uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwas-
ser auftritt. Weiterhin ist mit schwankenden Grundwasserstanden (bei Hochwasser
teilweise sehr hohen) zu rechnen. Die Gebaude (Keller) missen entsprechend die-
sen naturlichen Gegebenheiten ausgelegt werden. Der Hochwasserschutz wird
durch die Planung nicht beruhrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster der Stadt Leverkusen die Flache AW 0004 - Wupperaue-Burrig ausgewiesen.
Bei der Flache handelt es sich um eine Teilflache der historischen und rezenten Im-
missions-/Uberschwemmungsflachen der Wupper, fir 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 fiir
die untersuchten Parameter (SM, inkl. Arsen, PAK und PCB) im Oberboden zwi-
schen 0 - 10 cm u. GOK festgestellt.

Grundsatzlich verandert sich die klimatische Situation im Plangebiet, da bisher un-
versiegelte Flachen bebaut, versiegelt und zu Hausgarten umgenutzt werden.
Gleichwohl flielRen 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 Berucksichti-
gung des ,Klimaschutz-Bausteins® Nr. 2 zur aktiven und passiven Solarenergienut-
zung. Die Ausrichtung der Gebaude unterstitzt die Nutzung der solaren Strahlungs-
energie.



(} Bebauungsplan Nr. 165/Il ,Burrig - Alte Garten® Seite 54

Die Anordnung von Hausgarten sowie die vorgesehene Randeingriinung des Gebie-
tes mit Gehdlzanpflanzungen entsprechen dem ,Klimaschutz-Baustein“ Nr. 5 zur
Durchgrinung von Baugebieten.

Maflnahmen zur Beeinflussung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
im Plangebiet lassen sich planungsrechtlich nicht durchsetzen. Konkrete ortliche Ge-
gebenheiten, die es unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Immissionsschut-
zes rechtfertigen konnten, feste Brennstoffe generell auszuschlieen, sind nicht ge-
geben. Vertragliche Vereinbarungen in Kaufvertragen sind jedoch moglich 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 Einmindungsbereich sind noch Grundstlicksgeschafte erforderlich.

Kosten

Die Kosten fur das Planverfahren einschlieB3lich Fachgutachten werden durch den
Investor Ubernommen. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag vom 04.05.2015 geregelt.
FUr die durch den Bebauungsplan veranlassten Anpassungs- und Herstellungsmalf3-
nahmenmalnahmen im StralRenraum der Stral’e Alte Garten sowie der Stichstralde
und Wendeanlage sind die Planungs- und Herstellungskosten ebenfalls durch den
Investor zu ubernehmen. Dies wird in Erganzungsvereinbarungen zum stadtebauli-
chen Vertrag vom 04.05.2015 sowie in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Ferner
sind die Kosten fur 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 %
Grinflachen 0,45 ha 45 %

Plangebiet 1,01 ha 100 %
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gez. Birgit Hardiman
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I/A: AuRerungen der Offentlichkeit

A0 Protokoll der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

NIEDERSCHRIFT

Informationsveranstaltung zur frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
zum
Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 165/l1 "Burrig - Alte Garten™

Veranstaltungsort: Gemeindezentrum St. Stephanus, Burmg
Termin: 11.02.2015 i l“AALJ--3~.~L-é~-{‘_r~~-i""f-" I
Beginn: 19.00 Uhr §2.0515 "8-9 Ufi?i
Ende: 21:10 Uhr i;‘._g;.-—' e :_|
Besucher: rd. 120 Burgerinnen und Burger

Teilnehmer/Teilnehmerin:  Vorsitzender:
Herr Schiefer, Bezirksvorsteher des Stadtbezirkes Il

Verwaltuna:

Herr Burau, Fachbereich Stadiplanung
Herr Hennecke, Fachbereich Stadtplanung
Herr Bauerfeld, Fachbereich Stadtplanung

Investor und Planung:
Herr Dr. Sienko, Isaplan

Herr Schddel, 1BS Ingenieur Beratung
Herr Fallbinder, Stadtplanung Zimmermann GmbH
Frau Neumann, Stadtplanung Zimmermann GmbH

Niederschrift:
Frau Neumann

Herr Bezirksvorsteher Schiefer eroffnet die Veranstaitung und stelit das Podium und
die anwesenden Fachgutachter vor. Er begrliit die zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 165/ ,Blrrig - Alte Garten" erschienenen
Burgerinnen und Birger. Aufgrund einer schriftlichen Anfrage im Vorfeld dieser
Veranstaltung flhrt Herr Schiefer aus, dass die Bekanntmachung zur heutigen
Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt vom 16.01.2015 veroffentlicht wurde. Die
drtliche Presse (Rheinische Post und Leverkusener Anzeiger) hat ebenfalls dber die
Veranstaltung berichtet. Die Art der Bekanntmachung entspricht vollumfanglich den
gesetzlichen Anforderungen. Das perstnliche Anschreiben von einzelnen
Grundstuckseigentimem oder Nachbam zur Ankindigung der Burgerversammiung
ist rechtlich nicht vorgesehen.

Herr Burau erlautert den Zweck des Verfahrens, ndmlich Baurecht zu schaffen fir
die Errichtung von 10 Einfamilienhausem. Er ed&utert den Ablauf eines
Bauleitplanverfahrens. Das Baugesetzbuch sieht vor, dass die Offentlichkeit
méglichst frilhzeitig Gber die Planung und die wesentlichen Auswirkungen zu
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unterrichten ist. Die Burgerinnen und Biirger vor Ort haben im Verlaufe dieses [, ™~ ’
Bauleitplanverfahrens zweimal Gelegenheit, sich an der Planung zu beteiligen: Zum—-—- -~
einen im Rahmen der jetzt stattfindenden friihzeitigen Birgerbeteiligung sowie im

weiteren Planverfahren in der Zeit der 6ffentlichen Auslegung. Hier wird den

Blrgerinnen und Blrgem emeut die Maglichkeit eingerdumt, sich (ber die Planung

und Gutachtenergebnisse zu informieren. Die &ffentliche Auslegung wird ortsiiblich

bekannt gemacht und in einem Zeitraum von einem Monat haben die Biirgerinnen

und Blrger die Gelegenheit, inre Stellungnahmen abzugeben. Schriftliche

Stellungnahmen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kénnen wahrend dieser

heutigen Abendveranstaltung erfolgen oder es besteht die Moglichkeit diese vom

18.02.2015 bis zum 04.03.2015 an die Stadtverwaltung zu richten. Die

Planunterlagen kénnen in dieser Zeit im Elberfelder Haus beim Fachbereich

Stadtplanung eingesehen werden,

Herr Hennecke erldutert das bisherige Planverfahren. Bereits in dem seit 2006
wirksamen Flachennulzungsplan wurde das Plangebiet einschlieRlich der ostlich
angrenzenden Flachen als Wohnbauflache dargestellt. Ein erster Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Bereich ,Alte Garten® erfolgte im Jahr
2006. Danach wurde das Planverfahren durch den Rat der Stadt aus dem
Arbeitsprogramm gestrichen. Der Geltungsbereich umfasste damals - neben dem
heutigen Plangebiet - auch die 6stlich angrenzenden Flachen. Die Planung wurde
damals nicht weiterverfolgt, da u. a. der Grofiteil der Eigentiimer der dstlichen
Grundsticke nicht an einer Planung interessiert war. Jetzt soll das Verfahren mit
einem verkleinerten Geltungsbereich weiter gefihrt werden. Der Fachbereich
Tiefbau hat im Vorfeld bereits geprift und aus verkehrstechnischer Sicht seine
Zustimmung flir die Anbindung von bis zu 8 WE an die Stralle "Alte Garten"
gegeben.

Herr FaBbinder stellt anhand einer kurzen Présentation die Planung in zwei
Varianten vor. Er erléutert den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die
Darstellung des Flachennutzungsplanes, den Planungsanlass und die Ziele der
Planung. Herr Fa3binder erldutert die dhnliche Grundstruktur der Varianten und weist
auf die Unterscheidungsmerkmale Dachform und ErschlieBung hin. Er macht
deutlich, dass keine fertigen Plane gezeigt werden, sondem Konzepte, wie das
Plangebiet grundsatzlich zu entwickeln ist. Durch die Beteiligung ergibt sich die
Méglichkelt, Betroffenheiten frihzeitig zu erkennen und zu reagieren.

Herr Dr. Sienko stelit seine Verkehrserhebung vor. Fiir die Bestandsanalyse wurde
eine Verkehrszahiung mit Seitenradargeraten durchgefiihrt. Die Z&hlung erfolgte am
Entenpfuhl stdlich des Plangebietes in der Zeit vom 15.01.2015 bis 18.01.2015
(Donnerstag bis Sonntag) als 24-Stunden-Zahlung. Gezahlt wurden getrennt
voneinander: Zweirdder, PKW und LKW. In der Spitzenstunde wurden ca. 120 Fahr-
zeugbewegungen gemessen. Knapp 1.500 Fahrzeugbewegungen wurden (iber den
gesamten Tag (24 Stunden) gezahlt.

Fir den Verkehr, der durch die Planung zusatzlich ausgeldst wird, wurden folgende
Annahmen gefroffen: 10 Wohneinheiten entsprechen 30 — 40 Einwohner
(Erwachsene + Kinder), 30 — 40 Einwohner erzeugen 70 .Bewegungen"/Tag, 35 hin /
35 zurlick, davon 40 Bewegungen mit dem PKW. Die 70 Bewegungen verteilen sich
Uber den Tag. Alle Werte sind sehr hoch / unglinstig angenommen. Im Ergebnis wird
der Zusatzverkehr aus dem Plangebiet nicht wahrgenommen und geht in den
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15) AuBerung:
Es geht nicht nur um die jetzt geplanten 10 WE; auch andere Baugebiete in
Buirrig (z. B. Biirrig-Nord) sind in der Prognose zu beriicksichtigen. Die
Auswirkungen aller Planungen auf den Gesamtverkehr Burrig sind zu
betrachten.
Antwort:
10 WE zusatzlich wirken sich nicht signifikant auf die Verkehrssicherheit aus.
Eine Verkehrsuntersuchung fiir Barrig insgesamt kann diesem Planverfahren
nicht angelastet werden. Hier ist unabhéngig von diesem Planverfahren nach
einer Losung zu suchen.
16) AuBerung:
Solange die Verkehrssituation nicht besser wird, wird dem Bebauungsplan o
nicht zugestimmt! 7 ]Ei?ﬁ"'u’*'?e’*i?‘i;-\ ¢
Antwort: b2 T' iceer |
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. :
r Hinweis wird ntnis g n 70515 8-9 Wi
R
Umweltbelange, Larmschutz PR A |
17) AuRerung:
Im Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese aus Obstbaumen; der
Steinkauz wurde als Brutvogel gesichtet; Blindschleichen sind gesehen
worden.
Antwort:
In einer ersten Artenschutzvorpriifung konnten keine Brutvogel ausgemacht
werden. Die Hinweise werden jedoch an den Gutachter zur Uberpriifung
weltergegeben.
18) Frage:
Die Planung bedeutet einen massiven Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft.
Antwort:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft durch einen Fachgutachter bilanziert und
entsprechende Ausgleichsmafinahmen dargestellt. Der Ausgleich wird
voraussichtlich auf externen Flachen innerhalb des Stadtgebietes realisiert
werden.
19) Frage:

Auf der nahegelegenen Bahnstrecke verkehren 20 Zige in 60 Minuten; die
Larmbelastung ist groB, die Deutsche Bahn {iberschreitet die Grenzwerte,
Antwort:

Entlang der Bahntrasse existiert teilweise eine 2 m hohe Larmschutzwand -
weitere Ausbaumalnahmen durch die Bahn sind zurzeit nicht geplant. Ein
Anspruch auf Schallschutz durch den Bahnlarm kann nicht abgeleitet werden
bzw. wiirde nur fur den Neubau von Schienenwegen gelten. Das erarbeitete
Larmgutachten zeigt auf, dass die Richtwerte far ein allgemeines Wohngebiet
iiberschritten werden; dabei wurde eine Prognose fur 2025 zu Grunde gelegt,
die die neuen Entwicklungen im Personen- und Guterverkehr bereits berlck-
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20)

21)

sichtigt. Allerdings sind Richtwerte nicht bindend und die Larmbs ungHagl- oo e
in einem Rahmen, der eine Wohnbebauung nicht ausschlieft [5) reh die- sose e
Stellung der geplanten Gebaude konnen larmberuhigte Fassgden- und | ‘
Gartenbereiche entstehen. “1 c2pt15 (8-8 t“‘

|

l
Frgge' ) B FER
Das Bemessungshochwasser beruht derzeit auf einem 100-j:'«iﬁi!icbw b
Hochwasser. Die Stadt Kéin denkt zurzeit Gber ein 400-jahrliches Hochwasser
als Bemessungshochwasser nach. Danach wiirde das Plangebiet im Falle
eines Hochwassers (iberschwemmt. Auch jetzt schon laufen bei starkem
Niederschlag in Biirrig die Keller voll; wie soll die Entwasserung funktionieren?
Antwort:
Das Plangebiet liegt auRerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Wupper (BHQ 100) und wird durch den
Riickstau des Rheinhochwassers negativ beeinflusst. Es liegt damit im
hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch einen Deich geschiitzt, der
das Gebiet bis zu einem 200-jahrlichen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine
Gefahrensituation ergibt sich bei Extremhochwéssem des Rheins > BHQ 200
bzw. bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Riickstaudeich).
Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
gréRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Gberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.
Der Deichverband ist im Rahmen der friihzeitigen Betelligung angeschrieben
worden; die Planung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde
(UWB).

Frage:

Der LEP 2014 weist nordlich des Plangebietes eine 380 kV-Leitung aus - sind
die Abstande zur geplanten Wohnbebauung eingehalten?

Antwort:

Dem Hinweis auf erforderliche Absténde zur vorhandenen 380-kV-Leitung
wird nachgegangen. Im Weiteren wird gepriift, ob die gesetzlichen Abstande
eingehalten werden. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind bisher keine
entsprechenden Stellungnahmen oder Hinweise durch die Behrden bzw.
Trager offentlicher Belange eingegangen.

Herr Schiefer bedankt sich bei allen, die ihre Anregungen in diesem ersten
Beteiligungsschritt vorgetragen haben. Er weist darauf hin, dass schriftliche
Stellungnahmen noch bis zum 04.03.2015 an ihn oder die Stadtverwaltung gerichtet
werden kénnen. Er dankt den Teilnehmem des Podiums und schliefit die
Veranstaltung gegen 21:10 Uhr.

Vorsitzender Schriftfihrung

/\\ WMJ ] MZ{AA N
Hans-Rainer Schiefbr) Neumann Burkhard Burau
Bezirksvorsteher Stadtplanung Zimmermann  FB Stadiplanung

Stadtbezirk Il
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Stellungnahme der Verwaltung

Siehe o. g. Protokoll: Antworten Herr Burau, Herr Hennecke

Zu 3: Bezuglich des Flurstlckes 136 wurde seitens des Investors Kauf-
interesse flr eine Ausgleichsflache der Eigentimerin bekundet, dies
wurde seitens der Eigentumerin abgelehnt. Mehrheitlich haben die Ei-
gentimer der dstlich gelegenen Flurstlicke ein Bebauungsplanverfah-
ren fur ihre Flursticke abgelehnt. Die genannten Flursticke liegen heu-
te im AuRenbereich gemal} § 35 BauGB, flr ihre Bebaubarkeit ware ein
entsprechendes Verfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeit-
punkt die o0.g. Eigentumer einen Entwicklungswunsch haben, konnte bei
entsprechendem politischen Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

Zu 9: Burrig ist im Bestand kein reiner Wohnstandort; weitere Nutzun-
gen wie Handwerk, Dienstleistungen und Ahnliches sind vorhanden.
Die Umgebung des Plangebietes ist im Sinne eines allgemeinen Wohn-
gebiets einzustufen. Daher wird auch fur das Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt, wobei die allgemein zuldssigen An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden, da diese in der Regel
groflRere Bauvolumen erfordern und fur diese Lage zu viel Verkehr er-
zeugen. Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
bendtigen groRere Bauflachen und sind Verkehrserzeuger, die nicht in
die vorhandenen und geplante Siedlungs- und Erschliel3ungsstruktur
passen. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zu 17: Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvor-
kommen wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung
ein erganzendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzen-
den Artenschutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Vertiefende
Untersuchung Avifauna, Juli 2015) wurde zweifelsfrei nachgewiesen,
dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vorliegen.

Zu 18: Das Plangebiet wurde in der Zwischenzeit um Grundstlcke
nordlich des Plangebietes erweitert, so dass die Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes ausgeglichen werden konnen. Auf der bisher intensiv genutzten
Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese durch Pflanzung von 30 Obst-
hochstammen heimischer Sorten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur
Aufwertung des Landschaftsbildes und als dkologischer Ausgleich wird
ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung der Rah-
menrichtlinien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte Glattha-
ferwiese umgewandelt. Zur landschaftlichen Einbindung und als 6kolo-
gischer Ausgleich wird nérdlich der geplanten Bebauung eine freiwach-
sende Hecke mit lebensraumtypischen Strauchern und Baumen ge-
pflanzt und dauerhaft erhalten.
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Zu 21: Bei der Stromtrasse handelt es sich um eine 220 kV-
Gemeinschaftsleitung (Amprion / DB Energie). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt au3erhalb des 46 m breiten Schutzstreifens der
Leitung, so dass von Auswirkungen auf das Plangebiet nicht ausge-
gangen wird. Sowohl der Fachbereich Umwelt als auch der Medizini-
sche Dienst LEV wurden an der Planung beteiligt; Stellungnahmen
diesbezuglich wurden nicht vorgebracht.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erquen wird in den Punkten 3, 9, 17, 18 und 21 nicht gefolgt.
Die ubrigen AufRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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A1und A2

165/1l_AuRerung 01 und 02 vom 04.02.2015 und
18.02.2015



: Bebauungsplan Nr. 165/I1

Seite 14

per Fax 0214-406-6102 an
Stadtvervaltung Leverkuasen
FB Stidtebauliche Planung
frau Clauvdia Pricke

Bebawungsplan Rr, 165/11 'Blirrig - Alte Garten'
Sehr geehrte Frau Fricke!
Gegen den v.q. B-Plan trage ich die folgenden 3 Badonken / Anrequngen vor:

1. Dar v.g. B-Plan in der ersten Fassung vom 14.12.2005 wurde seinerzelt von
den zustindigen politischen BeschluSgremien abgelehnt 'wegen der heute schon
sclwierigen Verkehrssituation (nicht ausgebaute StraBen, keine Gehwege)

- siehe hierzu das CDU-Infoblatt vom Dezember 2007 -

Die peve Planung sieht zwar im 8-Plan-Bareich 'Birrig-Alte Garten' eine Redu-
zierung der Bebapung auf 9 Einfamilicnhfuser vor (siche Anlagen 3 und 4 der
Vorlage Nr. 2014/0071).

In der Zwischenzeit wurde allardings der B-Plan Nr. 180/I1 'Birrig-Nord'
baschlossen und weitoeband realisiert.

Das hat zur Folge, daf im betreffonden StraSenbereich die Ziel- und Quall-
verkehre beider B-Pline mindestens so intensiv sind wie bei der ersten
Aufstellung des B-Planes 'Birrig-Alte Garten'.

Die logische Konsequenz: erneute Ablchnung des B-Planes 'Birrig-Alte Garten'
aus den gleichen Grinden.

2. Dar Schienenverkehrslirm (an Werktagen tagsiber 20 Zugbewegungen pro Stunde
d. h. alle 3 Minuten eine Zughewegung - ICE / Doppel-ICE / IC / Regio /
S-Bahn / Gliterziige ~ ) sorgen derzeit schon fiir aine starke Lirmbeldstiqung,
Mit dem zusfitzlichen RRX und dem Giiterzogverkehr Rotterdam - Gemua arfolgt
eine weitere Limbeldstigung.

3. Der Deich rund um den Nordwesten von Birrig entspricht wegen des nachwels-
lich fehlenden Freibordes nicht ainem BEW 200. Das hat eino Rheinhochwasser-
gefahr zur Folge.

Rir die Hochwasserschutzzentrale K3ln ist ein BEW 400 (+ 0.50 m) kein Tabu
mehr, und die Bezirkaregierung KSln denkt bereits iiber ein EEW 500 nach.
Dise Einschitzungen kinnen von mir - wenn erforderlich - 3fach begriindet
werden.,

Abschllesend: ¥s wind dringend darum gebeten, da8 ab dor kinftigen diesbe-
ziiglichen Vorlage der Stellungnahme der Fachverwaltung nicht die Bedanken /
Arrequngen  der Blirger stark veriloinart gegenlibargestelTt warden, weil
dadurch eine objektive Beurteilung durch die politischen Beschluwigremien
erschwert wird,

Mit einem freundlichen Grus
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Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grotenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen. Die Zusatzbelastung aus
dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebauung ist derart gering,
dass hier keine nennenswerten Veranderungen zum heutigen Zustand
zu erwarten sind. Selbst wenn man davon ausgehen wirde, dass in
jedem der Einzelhdauser noch eine Anliegerwohnung gebaut wirde,
hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter Bertcksichtigung
des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen. Insgesamt werden
bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN,
Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf Grundlage von

6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Gro3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden, insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
maflk Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlickseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze und Akzeptanz von KAG-
Beitragszahlung durch die Anlieger ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Die Larmbelastung durch den Schienenverkehr wurde gutachter-
lich untersucht und ist in der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan (Peutz Consult, August 2018) dargelegt. Die Untersu-
chung kam zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die Werte flr Misch-
gebiete, in denen Wohnnutzungen zulassig sind, werden eingehalten.
Das Gutachten berlcksichtigt bereits die neuesten Entwicklungen im
Bahnverkehr und ist mit den entsprechenden Fachdienststellen abge-
stimmt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die Auenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal’ den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z.B. schallgedammte Liftungssysteme). Durch die vorgesehenen
Larmschutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.

Zu 3: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und
wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrigen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt
sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei Versa-
gen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Versagen
des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW) groRer
200, z. B. BHW 400 oder 500, wird das Plangebiet Uberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird daher in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenom-
men, der gemal} § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen
Hochwasser und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Die Untere
Wasserbehorde wurde im Verfahren beteiligt und hat keine Bedenken
gegen eine Bebauung des Plangebietes geauliert.
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Zu 4: Siehe Abwagung zu 1

Zu 5: Siehe Abwagung zu 2

Zu 6: Siehe Abwagung zu 3

Zu 7: Die politischen Gremien haben durch den Abdruck aller AuRerun-
gen und Stellungnahmen die Mdglichkeit, sich einen objektiven Ein-
druck zu verschaffen. Eine Verkleinerung der Originalschreiben ist da-
bei aus technischen Griinden nicht vermeidbar.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A3 165/ll_AuBerung 03 vom 05.02.2015
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Stellungnahme der Verwaltung

Bezlglich des Flurstlickes 136 wurde seitens des Investors Kaufinte-
resse fur eine Ausgleichsflache der Eigentumerin bekundet, dies wurde
seitens der EigentUmerin abgelehnt. Mehrheitlich haben die Eigentimer
der 6stlich gelegenen Flurstlcke ein Bebauungsplanverfahren far ihre
Flurstliicke abgelehnt. Die genannten Flursticke liegen heute im Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB, fur ihre Bebaubarkeit ware ein ent-
sprechendes Verfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt
die o. g. Eigentumer einen Entwicklungswunsch haben, konnte bei ent-
sprechendem politischen Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A4 165/II_;§uBerung 04 vom 19.02.2015
A5 165/lI_AuBerung 05 vom 19.02.2015 (gleichlautend)
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Grundsatzlich haben Bebauungsplanverfahren der Stadt Lever-
kusen kostenneutral fur die Stadt zu sein, d. h., dass fur die Baurechts-
schaffung von privaten Grundstiicken sowohl die Planungskosten als
auch samtliche Gutachten etc. sowie die Erschlielungskosten zu

100 % durch die jeweiligen Grundstuckseigentimer bzw. den Investor
zu tragen sind. Dies gilt auch fur dieses Verfahren. Der Stadt und damit
den Burgern entstehen keine Kosten.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISA-
PLAN 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungs-
plan Nr. 180/1l ,Burrig - Nord“ bereits rechtsverbindlich und gréftenteils
realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leis-
tungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt
sechs geplanten Einfamilienhdusern aufzunehmen. Die Zusatzbelas-
tung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebauung ist der-
art gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen zum heuti-
gen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon ausgehen wir-
de, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anliegerwohnung gebaut
wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter Berucksichti-
gung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen. Insgesamt
werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt.
(ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf Grundlage
von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentimer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.
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Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fulligangern) ist Gberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden. Baustellenverkehr ist hinzunehmen.

Zu 3: Bei der Neuplanung von Wohngebieten sind die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwagung ein-
zustellen. Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
(Peutz Consult, August 2018) kam zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Aufgrund der Verkehrslarm-
immissionen im Plangebiet existieren demnach Anforderungen an die
Schallddmmung der Aul3enbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung
und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbedirftiger
Raume mindestens gemaf den Anforderungen nach DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar
2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daflr maligeb-
liche AuRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A)
festgesetzt. Der malRgebliche AulRenlarmpegel La fur die Nacht wird
flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt.

Die Technischen Betriebe der Stadt Leverkusen wurden im Verfahren
beteiligt und haben keine Bedenken gegen die Bebauung des Plange-
bietes gedullert. Eine Kanalsanierung ist nicht erforderlich.

Zu 4: Es gibt in der Stadt Leverkusen keine Baumschutzsatzung, inso-
fern kann jeder Grundstuckseigentimer seine Baume fallen, sofern sie

nicht unter einen besonderen Schutz (wie zum Beispiel Naturdenkmal)
fallen; dies ist hier nicht der Fall.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen. Die Zusatzbelastung aus
dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebauung ist derart gering,
dass hier keine nennenswerten Veranderungen zum heutigen Zustand
zu erwarten sind. Selbst wenn man davon ausgehen wurde, dass in
jedem der Einzelhauser noch eine Anliegerwohnung gebaut wirde,
hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter Berucksichtigung
des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen. Insgesamt werden
bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN,
Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf Grundlage von

6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Gro3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden, insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wiurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Straf3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist GUberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
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Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 3: Auf die Hohe der Grundsteuer hat das Bebauungsplanverfahren
keinen Einfluss.

Zu 4: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen
potentiell hochwertigen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Eulen-
vorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Planungs-
gruppe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgeflhrt.

Im Ergebnis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des
direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar.
Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende Aus-
gleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Gruaner Winkel, Nimbrecht, Juli
2015) wurde zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Stein-
kauz nicht vorliegen.

Zu 5: In der aktuellsten Bevdlkerungsvorausberechnung von 2015 des
Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Le-
verkusen bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Lever-
kusen ist nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an
Wohnbevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mus-
sen zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Flichtlinge reali-
siert werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwick-
lung sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch fami-
lienorientierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforder-
lich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen
potentiell hochwertigen Lebensraum flr Pflanzen und Tiere dar. Eulen-
vorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Planungs-
gruppe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgeflhrt.

Im Ergebnis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des
direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar.
Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende Aus-
gleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde
durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich erfolgt ortsnah
im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplanes im direk-
ten Anschluss an die geplante Wohnbebauung. Zum Ausgleich des
Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im nérdlichen Plange-
biet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf der bisher intensiv
genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese durch Pflanzung von
30 Obsthochstammen heimischer Sorten angelegt, gepflegt und entwi-
ckelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als 6kologischer Aus-
gleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung
der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte
Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftlichen Einbindung und als
Okologischer Ausgleich wird nordlich der geplanten Bebauung eine
freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen Strauchern und Bau-
men gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 2: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und
wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrigen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt
sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei Versa-
gen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Versagen
des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW) groRRer
200, z. B. BHW 400 oder 500, wird das Plangebiet Uberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
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und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Zusatzlich wird im Be-
bauungsplan eine Mindest-FulRbodenhdhe festgesetzt, um die Bewoh-
ner vor Qualmwasser zu schitzen.

Die Untere Wasserbehdrde wurde im Verfahren beteiligt und hat gegen
eine Bebauung des Plangebietes keine Bedenken geauliert.

Zu 3: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan 180/Il ,,Burrig Nord“ bereits rechtsverbindlich und grotenteils
realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leis-
tungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt
sechs geplanten Einfamilienhdusern aufzunehmen. Die Zusatzbelas-
tung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebauung ist der-
art gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen zum heuti-
gen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon ausgehen wur-
de, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anliegerwohnung gebaut
wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter Berlcksichti-
gung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen. Insgesamt
werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt.
(ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf Grundlage
von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Gro3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wiurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist GUberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze durch die Anlieger ware die
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Umgestaltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Ver-
besserung der Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A8 165/l_AuBerung 08 vom 25.02.2015

Name, Vorname:

Anschrift:

tadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

AuBerungen gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/11 Birrig - Alte Garten”

1) Hochspannungstrasse 380kV

Das aur Bebauung vorgesehene Grundstick llegt rund 100m wvon einer 380kV
Hochspannungstrasse entfernt.

Momentan rechtsgiltig regelt der RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 — V B 5 - 8804.25.1 (V Nr, 1/98); Mbl, NW. 1998 §. 744
diesen Sachverhalt.

Danach sind laut Anhang 3 bei 380kV Hochspannungsleitungen Schutzabstinde von 40 m
elnzuhalten.

Hierbel wird umgesetzt, dass man eine Gesundheltsgefshrdung bel einer magnetischen
Flussdichte von weniger als 10 Mikroteslar ausschlieBen kann.

Zukinftig will das Land NRW gréBere Schutzabstinde fir die Bevdlkerung umsetzen und hat
daher einen Entwurf Landesentwickiungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)* Stand
25,06,2013 zur Diskussion vorgestellt.

Unter 8.2.3 Ziel H annungsieitungen soll geregelt werden:

Bei der bauplanerischen Ausweisung von neuen Baugebieten in Bouleitpldnen oder sonstigen
Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen dienen oder in denen Gebdude
vergleichbarer Sensibilitdt - insbesondere Schulen, Kindertogesstitten, Kraonkenhduser,
Pflegeeinrichtungen - zuldssig sind, ist ein Abstand von mindestens 400m zu rechtlich
gesicherten Trossen von Hochstspannungsleitungen einzuhaiten.

Offensichtlich berlcksichtigt die aktuelle Einschitzung, dass man eine Gesundheits-
gefdhrdung erst bei einer magnetischen Flussdichte von weniger als 1 Mikroteslar
ausschlieRen kann
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Der giftige Bebauungsplan sieht vor, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist. Es wurde
aber offensichtlich kein neutrales Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, sondern man hat
das eigene Tlefbavamt damit betraut, eine verkehrstechnische Uberpriifung durchzufihren.
Eine solche verkehrstechnische Uberpriifung hitte man auch schon 2006 machen und somit
der damaligen Diskussionen begegnen kénnen, Man hat dies aber nicht gemacht, sondemn
ganz klar formuliert, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist.

Eine verkehrstechnische Uberpriifung ist aber kein Verkehrsgutachten|

Daher bin ich der Meinung, dass aus formalen Griinden die Wiederaufnahme des
Bebauungsplans in das am 14.10.2013 durch den Rat beschlossene Arbeltsprogramm
«Verbindliche Bauleitplanung 2013/2014" (Vorlage Nr. 2016/2014) unzulissig war, da es
am Erfordernis einer Erstellung eines Verkehrsgutachtens mangelt. Damit diirfte der
Bebauungsplan 165/I1 nicht weitergefiihrt, sondern milsste gestoppt werden.

Sollte das Tiefbauamt — was von mir angezweifelt wird — tatsachlich ein Verkehrsgutachten
und nicht lediglich eine Grobschatzung erstelit haben, so bitte ich dieses zu verdffentlichen.

Die aktuelle Planung sieht nunmehr 10 Wohneinheiten (vormals 8) vor. Bei der dffentlichen
Vorstellung der Bauplanung hat Herr Dr. Ing. Peter Slenko von der Isaplan GmbH, Leverkusen
zum erwarteten Verkehrsmehraufkommen AusfUhrungen gemacht. Folgende Eckdaten sind
mir in Erinnerung geblieben:
- Zahlung des Verkehrs Entenpfunl Giber 4 Tage
- durchschnittliche 80 Fahrten stindlich
- 120 Fahrten zu Spitzenzeiten stiindlich
- 50 Mehrfahrten taglich verursacht durch Neubebauung
- Alte Garten und Entenpfuhl haben eine Aufnahmekapazitit von 250 Fahrten
stindlich
Herr Dr. Sienko kommt zu dem Schluss, dass die lediglich 10 Wohneinheiten nur zu einer
unwesentiichen Mehrbelastung fihren wiirden. Die Probleme im Wohngebiet seien
bekannt und auf den Ausbaustandard vor Ort zurlckzufihren. Die Belastung der
Verkehrswege ergabe sich bereits aus der vorhandenen Situation. Nur Mehrbelastungen
verursacht durch die 10 Wohneinheiten seien fiir die Bedenken maRgeblich unter
Bericksichtigung der derzeitigen Situation.
Er trug, wie ich empfand, seine Ergebnisse nicht wie ein neutraler Gutachter, sondern sehr
emotional vor. Den Kritikern warf er vor, die Dinge aus einer stark subjektiven
Wahrnehmung zu beurteilen. Die Zahlen sprachen eine andere Sprache. fch habe Ja noch

3
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7)

Eingriff in Natur und Landschaft, Aufstockung der Stidtischen Okobilanz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Nutzungsinderungen von Grundflichen
festgesetzt. Mit einigen dieser Nutzungsdnderungen werden Eingriffe In natur und
Landschaft geméR § 4 LG NW vorbereitet. Daraus ergibt sich nach § 1a BauGB und §54 ff LG
NW die Pflicht, Moglichkeiten zur Vermeldung von Eingriffen zu prifen, vermeidbare
Beeintrichtigungen zu unterlassen und die Kompensation nicht vermeldbarer, erheblicher

Beeintrachtigungen durch geeignete Manahmen nachzuweisen,

Zur Reduzierung der Beeintrichtigungen des Bauvorhabens haben auch im Vorfeld
Abwagungen hinsichtlich Standortwahl und Erarbeitung von ErschileBungskonzepten zu
erfoigen.
Ferner ist zu Oberlegen, wie die betroffenen Flachen sich ohne Bauvorhaben entwickein
kénnten und welchen Nutzen dieses Refugium unter dem Schutzaspekt von
Lebensraumfunktionen, Gewdsserschutz, Gewdssergite und Hochwasserschutz erbringen
kénnte
Zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt sowle zur Gestaltung
des Stadtbildes wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans folgendes angeregt:
Aufhebung des Bebauungsplans 165/11 Birrig-Alte Garten
Aufsteilung eines Konzepts fir Naturschutz, Landschaftspflege und Erholungsfirsorge
Festsetzung des Erhalts dieser Streuobstwiese Im Rahmen der Aufstockung der
Stadtischen Okobilanz {Auswels der genau bestimmten Fliche, damit die Art zur
Okologischen Aufwertung dauerhaft erhalten bleibt)
Festsetzung der Flachen zum Erhalt von BS%umen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB.

Hiermit verweigere ich, dass mein Name in Drucksachen fir dle &ffentlichen
Sitzungen des Rates, der Ausschilsse, der Bezirksvertretungen und zu &ffentlichen

Auslegungen aufgefiihrt wird.

(Ort, Datum)
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Es handelt sich hier nicht um eine 380 KV-Hochspannungstrasse,
sondern um eine 220-kV-Gemeinschaftsleitung Amprion/DB Energie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb des 46 m
breiten Schutzstreifens der 220-kV-Gemeinschaftsleitung Amprion/DB
Energie, so dass von Auswirkungen auf das Plangebiet nicht ausge-
gangen wird. Sowohl der Fachbereich Umwelt als auch der Fachbe-
reich Gesundheit wurden an der Planung beteiligt. Negative
Stellungnahmen diesbezlglich wurden nicht vorgetragen

Zu 2: Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Uber die
Dauer von 7 Tagen eine Verkehrszahlung auf der Stralle ,Alte Garten®
durchgefuhrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsbelastung
auf der Stralde ,Alte Garten® als gering zu bezeichnen ist und keine
Durchgangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung fuhrte zu dem Er-
gebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stralle ,Alte
Garten® durch acht zusatzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen
wirde und zu bewaltigen ist. Dasselbe gilt dann erst recht fur die redu-
zierte Anzahl von sechs Einfamilienhausern.

FUr das vorliegende Planverfahren wurden zur Erfassung und Bewer-
tung der Verkehrssituation im Januar 2015 Zahlungen auf der Stralle
"Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem
Zeitpunkt war der Bebauungsplan Nr. 180/1l ,Burrig-Nord“ bereits
rechtsverbindlich und gréRtenteils realisiert. Im Ergebnis sind die vor-
handenen Stralden ausreichend leistungsfahig, um den zusatzlichen
Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Einfamilienhdusern
aufzunehmen. Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die
geplante Neubebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswer-
ten Veranderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst
wenn man davon ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser
noch eine Anliegerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkeh-
re, insbesondere unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs,
weiterhin im Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca.
44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Ver-
kehrserzeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
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liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Der ursprunglich vorgesehene Entwurf sah ein wesentlich gro3eres
Plangebiet mit entsprechend gréRerer Anzahl an Wohneinheiten vor. In
Anbetracht der jetzigen reduzierten GroRe des Plangebietes ware die
Forderung einer Verkehrsuntersuchung unverhaltnismafig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen. Im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplanes wird gegenuber der Einfahrt in die Planstralle ein Hal-
teverbot eingerichtet werden missen, um die Zufahrt zum Plangebiet
sicherzustellen. Zu diesem Zwecke wurde der Geltungsbereich um den
Kreuzungsbereich erweitert.

Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FuRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Eine verkehrliche Stellungnahme, die die Auswirkungen der Planung
auf den Verkehr in Burrig untersucht, wurde durch einen Fachgutachter
erarbeitet (ISAPLAN, August 2018). Bedingt durch die Lage, bzw. Ein-
bindung im Strallennetz entstehen aus dem Plangebiet Verkehrsmen-
gen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz vollig unbedeutend sind. Die
Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neube-
bauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Veranderun-
gen zum heutigen Zustand zu erwarten sind.

Eine Verkehrsuntersuchung, die den bestehenden Verkehr im gesam-
ten Stadtteil beschreibt und bewertet, ist nicht Aufgabe eines einzelnen
Planverfahrens und ware im Vergleich zur GroRe des Plangebietes vol-
lig unverhaltnismalig.

Dass die Kosten der Gutachten durch einen Investor Ubernommen wer-
den, ist gangige Praxis. Die Bewertung der Gutachten erfolgt durch die
Fachverwaltung, so dass die Neutralitat in jedem Fall gewahrt ist.

Zu 3: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen zur Aufnahme des zuséatzlichen Schmutzwas-
sers und des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ausrei-
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chend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlieung (zu der die Entwas-
serung gehort) wird durch den Investor hergestellt. Kosten fir die All-
gemeinheit entstehen dadurch nicht.

Zu 4: Das Plangebiet wird durch den Rickstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und
wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrigen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt
sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei Versa-
gen der Hochwasserschutzeinrichtung (Rickstaudeich). Bei Versagen
des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW) grofder
200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet uberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkdrper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukdrper
wird weder die Héhe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Es wurde ein Bodengutachten erarbeitet, das neben der Frage der Ver-
sickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers auch Aussagen zum
Baugrund und zur Standsicherheit bzw. Griindungsempfehlungen ent-
halt. Nach der vorliegenden umweltgeologischen Bodenuntersuchung
(Middendorf Geoservice GbR, Oktober 2015) ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet aufgrund des geringen Flurabstan-
des nicht realisierbar. Es wurden keine Uberschreitungen der Grenz-
werte fUr die untersuchten Parameter (SM, inkl. Arsen, PAK und PCB)
im Oberboden zwischen 0 - 10 cm unter Gelandeoberkante im Plange-
biet festgestellt.

Fragen der Haftung fir Schaden wahrend der Bauphase
(Erschutterungen durch Baufahrzeuge) konnen nicht im Rahmen des
Bebauungsplanes geklart werden; ggf. ist vor Beginn der
BaumalRnahme ein Beweissicherungsverfahren durchzufuhren.

Zu 5: Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Boden-
schutz- und Altlastenkataster der Stadt Leverkusen die Flache AW
0004 — Wupperaue-Burrig ausgewiesen. Bei der Flache handelt es sich
um eine Teilflache der historischen und rezenten Immissions- / Uber-
schwemmungsflachen der Wupper. Eine umweltgeologische Untersu-
chung (Untersuchungsbericht Umweltgeologische Bodenuntersuchun-
gen Alte Garten Leverkusen, Middendorf Geoservice GmbH, Oktober
2015) ergab, dass im Plangebiet keine nutzungseinschrankende Ge-
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fahrdung im Hinblick auf die untersuchten Parameter (Schwermetalle,
Arsen, PAK, PCB) nachgewiesen werden konnte.

Zu 6: Das Vorhaben setzt die aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
der Umgebung fort. Gesetzlich vorgegebene Abstandflachen nach
BauO NRW werden eingehalten. Eine Verletzung des
Rucksichtnahmegebotes ist nicht erkennbar. Grundlage fur den Bebau-
ungsplan ist Variante B des stadtebaulichen Entwurfs. Garagen dirfen
gemal der BauO NRW an die Grundsticksgrenzen gebaut werden.
Entsprechende Flachen fur Garagen sind im Bebauungsplan festge-
setzt.

Zu 7: Das Plangebiet ist bereits im gultigen vom Rat der Stadt Lever-
kusen beschlossenen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt und damit Bauerwartungsland. Eine naturschutzrechtliche
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde durch einen Fachgutachter
durchgefuhrt. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die ge-
plante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
ndrdlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als dkologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 8: Zur Wahrung des Datenschutzes werden alle personenbezoge-
nen Daten geschwarzt.
Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Gber die Dauer von
7 Tagen eine Verkehrszahlung auf der Strale ,Alte Garten“ durchge-
fuhrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsbelastung auf der
Stralde ,Alte Garten® als gering zu bezeichnen ist und keine Durch-
gangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung fuhrte zu dem Ergebnis,
dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stralle ,Alte Garten®
durch acht zusatzliche Einfamilienhduser sehr gering ausfallen wirde
und zu bewaltigen ist. Dies gilt erst recht flr die reduzierte Anzahl von
sechs Einfamilienhausern.

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation fur die jetzt vorlie-
gende Planung wurden im Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "En-
tenpfuhl" durchgefthrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem
Zeitpunkt war der Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich
und groftenteils realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stralen
ausreichend leistungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst
zehn, jetzt sechs geplanten Einfamilienhausern aufzunehmen. Die Zu-
satzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebau-
ung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen
zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon aus-
gehen wuirde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anliegerwoh-
nung gebaut wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter
Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen.
Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag
erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf
Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-



: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 51

hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Eine Verkehrsuntersuchung, die den bestehenden Verkehr im gesam-
ten Stadtteil beschreibt und bewertet, ist nicht Aufgabe eines einzelnen
Planverfahrens.

Die Nichteinhaltung des Tempolimits ist eine ordnungsbehdrdliche
Thematik und keine des Bebauungsplanverfahrens.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A10  165/ll_AuBerung 10 vom 01.03.2015

Leverkusen,den 01.03.2015

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Betreff: Bebauungsplan Nr: 165/11 ,, Bitmg-Alte Garten*
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Anwohner der Kéimpenwiese in Biirrig. Als mir bekannt wurde, dass von Ihnen der

Bauplan NR: 165/11 ,, Birrig- Alte Garten* beschlossen wurde, kamen mir Bedenken iiber die

zunchmende Verkehrshiiufigkeit unserer Strafle.

Mein Hinweis:

1. Bei der StraBenplanung fiir das 0.g. Bauprojekt sollte beriicksichtigt werden, dass kein
Durchgangsverkehr im inneren Bereich des Stadtteils ,, Biirrig" entsteht.

2. AnliegerstraBen ,SpiclstraBen und auch Tempo 30 Zone sind unbedingt zu berticksichtigen.

3. In der 2.Jahreshilfte 2015 soll die StraBenbaumaBnahme ,, Ausbau Kémpenwiese" be-
ginnen. Meine Bedenken sind, dass nach Fertigstellung unserer Strafle, Baufahrzeuge vom
Projekt ,,Bilrrig-Alte Garten unsere neue StraBe verdrecken oder sogar beschiidigen.

Es fahren jetzt schon genug griBere Transportfahrzeuge durch unsere Strafe.

Mit freundlichem Grufl
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Im Plangebiet ist eine Stichstral’e zur Erschliefung der
Wohngebaude vorgesehen. Durchgangsverkehr ist daher nicht zu
befurchten.

Zu 2: Die Einhaltung von maximalen Geschwindigkeiten ist ein
ordnungsbehdrdliches Thema und nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

Zu 3: Dass Baufahrzeuge auch uber die Stral3e "Kampenwiese" fahren,
kann nicht ausgeschlossen werden, ist im Rahmen von Baumalinah-
men von der Allgemeinheit aber hinzunehmen. Auch fur die bereits be-
stehenden Gebaude in Burrig wurden im Rahmen ihrer Entstehung alle
Randerscheinungen von BaumalRnahmen von der Allgemeinheit hinge-
nommen. Der Strallenausbau erfolgt in der Regel in der Art, dass auch
Lkw die Stralze ohne Gefahr der Beschadigung befahren kdnnen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des
Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) wird fir die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies
Leverkusen bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt
Leverkusen ist nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende
Zahl an Wohnbevélkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen.
Derzeit mussen zusatzlich noch angemessene Unterkunfte fur die
Fllchtlinge realisiert werden. Schon allein aus dieser jingsten
Zuwanderungsentwicklung sind weitere, zum einen bezahlbare
Wohnungen, aber auch familienorientierte Wohnangebote mit
Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Das jetzige Plangebiet ist im Gegensatz zu dem 2006 vorgelegten
Planungskonzept nur noch halb so gro3. Im Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und stellt damit eine
politisch beschlossene Baulandpotentialflache dar.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und groRtenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Beruicksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).
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Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstiickseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrédge zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FuRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 3: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berticksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzpriafung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen liel3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefuhrt und Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen. Der
Ausgleich erfolgt ortsnah im hierflr erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebau-
ung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als okologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
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deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Die vorhandene Ostbaumwiese liegt innerhalb einer im FNP
dargestellten Wohnbauflache und ist damit Bauerwartungsland.

Zu 4: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der
Stadtentwasserungsbetriebe in der Lage, das zusatzliche
Schmutzwasser aufzunehmen. Die Notwendigkeit der gedrosselten
Einleitung des Niederschlagswassers wird im weiteren Verfahren
geprift. Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrde-
ten Bereichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenom-
men, der gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen
Hochwasser und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im
Vergleich zum Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesat-
tigte Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen
Baukodrper wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasser-
standes verandern.

Zur Verkehrssicherheit siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 2.

Bei der Neuplanung von Wohngebieten sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwagung einzustellen.
Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan (Peutz Con-
sult, August 2018) kam zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete an keinem der geplanten
Gebaude eingehalten werden. Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
im Plangebiet existieren demnach Anforderungen an die Schalldam-
mung der AufRenbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung und Ande-
rung von Gebauden sind die AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume
mindestens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7
(DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur mafRgebliche Aul3en-
larmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festgesetzt.
Der mafigebliche Aul3enlarmpegel La fur die Nacht wird flachende-
ckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Auf die Bestandsbebauung hat die
vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen.
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Die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) fur die geplante
Bebauung ist gesichert. Die in Blrrig vorhandene soziale Infrastruktur
erfahrt durch die Bebauung des Plangebietes eine gro3ere Auslastung

und wird dadurch gestarkt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Sehr geehrte Damen und Hermen,

hiermit m&chte ich mich zum B-Pian Nr. 165/2 BUrrig -Alte Garten &uBem. Folgende
Grinde sprechen fOr mich gegen eine Bebauung der alten Streuvobstwiese.

- Die Verkehrslage
Diese ist schon jetzt angespannt auf den kleinen StraBen. Auch die
durchgefChrte Verkehrsanalyse gibt keinen Aufschiuss, da nur an einer Stelle
gemessen wurde. Was ist mit dem Verkehr der Ober den BUmiger Weg oder der
StraBe im Weidenblech kommt bzw. geht? Es fehlt hier an einem
Gesamtkonzept.

- Die Kanalisation
Ist diese ausreichend fir die zu erwartende neue versiegelie Fldche? Wie sieht
€5 Im pereicn aer KNeNAaOITer STTase aus WO WEenn SIArKrecen ISt Ieizl seiiv:
die Keiler volllaufen.

Uer Narurscnurz

Auf dieser alten Streuobstwiese leben zahlreiche Tierarten. Die
schUfzenswerten Tierarten (Steinkautz, Gartenrotschwanz) sind ja in der Presse
genannt worden deshalb verzichte ich auf weitere Einzelheiten.

Der Larm

Durch die angrenzende Bahn ist ein massiver La&rmpege! vorhanden. Dieser
WIra NOCN versiarkt wenn aer Kkx ans Netz Gent una aie LUIerzuae aer
Betuwe Linie kommen.

Und dann stelit sich mir noch die Frage warum die Stadt Leverkusen den B-Plan des
Grundstcks 2006 verworfen hat aus all den besagten Grinden (und an allem hat
sich seit 2006 auch nichts gebessert auBer das noch mehr Hauser gebaut wurden)
und diesen 2014/2015 , wiederbelebt" auf Anregung eines einzelnen Investors.

Qs IST €IN Kieiner AUSZUg aer Fropieme ICh Mocnie Nier aucn an die
Offentlichkeitssitzung erinnem dort wurden die Punkte auch diskutiert und notiert.
Diese sind ihnen ja auch bekannt deshalb habe ich mich kurz gesfasst.

mit freundlichen GriBen
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Uber die
Dauer von 7 Tagen eine Verkehrszahlung auf der Stralle ,Alte Garten®
durchgeflihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsbelastung
auf der Stralde ,Alte Garten® als gering zu bezeichnen ist und keine
Durchgangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung fuhrte zu dem Er-
gebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e ,Alte
Garten” durch acht zusatzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen
wulrde und zu bewaltigen ist. Dies qilt erst recht fur die reduzierte An-
zahl von sechs Einfamilienhdusern.

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation flr das jetzige Be-
bauungsplanverfahren wurden im Januar 2015 Zahlungen auf der Stra-
Re "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu die-
sem Zeitpunkt war der Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsver-
bindlich und gréRtenteils realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen
Stral3en ausreichend leistungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von
zunachst zehn, jetzt sechs Einfamilienhausern aufzunehmen. Die Zu-
satzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebau-
ung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen
zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon aus-
gehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anliegerwoh-
nung gebaut wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesondere unter
Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im Rahmen.
Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-Fahrten/Tag
erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrserzeugung auf
Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
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hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stral’en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Die Erstellung eines Gesamtverkehrskonzeptes fur Burrig kann nicht
auf Kosten eines einzelnen Planverfahrens gefordert werden.

Zu 2: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der
Stadtentwasserungsbetriebe in der Lage, das zusatzliche
Schmutzwasser aufzunehmen. Moglichkeiten der
Niederschlagswasserversickerung wurden gutachterlich gepruft,
mussen aber auf Grund des hohen Grundwasserstandes
ausgeschlossen werden. Nach Auskunft der TBL (siehe E-Mail vom
14.01.2016) kann das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
vollumfanglich vom vorhandenen Kanal aufgenommen werden.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper
wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Zu 3: Aufgrund der alten Baumbestande im Plangebiet wurde eine Ar-
tenschutzvorprifung (Planungsgruppe Gruner Winkel, Juni 2014)
durchgefuhrt. Im Ergebnis ist eine essentielle Bedeutung des Plange-
biets oder des direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat
nicht erkennbar. Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Ent-
sprechende Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

Mit dem erganzenden Artenschutzgutachten (Planungsgruppe Griner
Winkel, Nimbrecht, Juli 2015), das aufgrund der Hinweise aus der Of-
fentlichkeit auf Steinkauzvorkommen durchgefuhrt wurde, wurde zwei-
felsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vorlie-
gen.

Zu 4: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (Koln - Dusseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
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18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Kéln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
kung zu erzielen. Es werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die Aufkenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal} den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daftr
maldgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maldgebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren maldgeblichen AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z. B. schallgedammte Liftungssysteme). Durch die vorgesehenen
LarmschutzmalRnahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.
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Zu 5: In der aktuellsten Bevdlkerungsvorausberechnung von 2015 des
Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Le-
verkusen bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Lever-
kusen ist nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an
Wohnbevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mus-
sen zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Flichtlinge reali-
siert werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwick-
lung sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch fami-
lienorientierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforder-
lich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Zur Schaffung dringend bendtigten Wohnraums wird auch die Burriger
Flache bendtigt. Das jetzige Plangebiet ist im Gegensatz zu dem 2006
vorgelegten Planungskonzept nur noch halb so grof3. Im Flachen-
nutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und
stellt damit eine politisch beschlossene Baulandpotentialflache dar. Das
Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und arrondiert die
Ortslage Burrig.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflache und ist eine der letzten Baulandreserven
in Burrig. Bei einer Bebauung mit Einfamilienhdusern kann nicht von
verdichteter Bebauung gesprochen werden.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mussen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fllchtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdn-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stralden ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhdauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).
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Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstiickseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 3: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
bertcksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzpriafung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen liel3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefuhrt und AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen. Der
Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebau-
ung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
ndrdlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als dkologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
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eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 4: Der Bedarf an Wohnraum im allgemeinen und an
Einfamilienhausern im Besonderen ist nach wie vor grof3. Die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum wird die zentrale Planungsaufgabe der
nachsten Jahre bleiben (siehe auch Stellungnahme der Verwaltung

zu 1.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Es darf zudem nachhaltig aufgrund des auch In Leverkusen
fortschreitenden so genannten demographischen Wandels bezweifelt
werden, dass unabléssig ein weitergehender Wohnungs- und Baubedarf
gerade fir Einfamilienhduser in Leverkusen bestehen soll.

Entsprechende wissenschaftliche respektive gutachterliche Belege fir
diese Argumentationsweise ist die Stadt Leverkusen selbst, wie in
vorangegangenen Bauleitverfahren auch, stets schuldig geblieben.

Hingegen ist es nachweislich landesplanerisches Ziel, der weiter
anhaltenden Versiegelung von Natur und Landschaft im baulichen
AuBenbereich ( § 35 BauGB ) entschieden entgegenzuwirken bzw. Einhait
Zu gebieten.

Weiterhin ist offenkundig kein nachhaltiges Ooffentliches Interesse
ersichtlich, oben genanntes B-Planverfahren verwaltungsseitig einzuleiten,
da hier vornehmlich privatwirtschaftliche Interessen eines einzigen
Grundstiickseigentiimers im Raume stehen.

Mit freundlichen GriiBen,
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Auf die Website der Stadt Leverkusen wurden die Gutachten
aufgrund der haufig sehr grof3en Dateien bisher nicht eingestellt. Es ist
rechtlich vollkommen ausreichend, die fur ein Bebauungsplanverfahren
notwendigen Gutachten oder andere planungsrechtliche Unterlagen
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten der Bauverwaltung der Of-
fentlichkeit zuganglich zu machen.

Da inzwischen auch bei der Stadtverwaltung Leverkusen die Moglich-
keit besteht, die damit verbundenen groRen Datenmengen im Internet
zuganglich zu machen, wird dies im weiteren und zukunftigen Verfahren
im Sinne einer groReren Blrgerfreundlichkeit zusatzlich erfolgen.

Zu 2: In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des
Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Le-
verkusen bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Lever-
kusen ist nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an
Wohnbevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mus-
sen zusatzlich noch angemessene Unterkunfte fur die Fluchtlinge reali-
siert werden. Schon allein aus dieser juingsten Zuwanderungsentwick-
lung sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch fami-
lienorientierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforder-
lich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines Investors, der auf der
Flache 6 Einfamilienhauser realisieren mochte. Die Flache liegt
innerhalb einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache
und gilt somit als Bauerwartungsland. Der Schaffung von Wohnraum
wird gegenuber dem Erhalt der Obstbaumwiese hohere Prioritat
eingeraumt. Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der durch die-
sen Bebauungsplan vorbereitet wird, wird innerhalb des Plangebietes,
nordlich der geplanten Bebauung, ausgeglichen.

Zu 2.1: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (Koéln - Dusseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
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GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berlcksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierflr ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Koln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive Schallschutzmalinahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4 — 5 m hoch sein und eine Lange von
mehreren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmal}-
nahmen festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemalfl den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
maldgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AulRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z.B. schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen
Larmschutzmalnahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.
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Zu 2.2: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwas-
sers negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich
und wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem
200-jahriges Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation
ergibt sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
groflder 200, z. B. BHW 400 oder 500, wird das Plangebiet Uber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkdrper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukdrper
wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Zu 2.3: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der
Stadtentwasserungsbetriebe in der Lage, das zusatzliche
Schmutzwasser aufzunehmen. Mdglichkeiten der
Niederschlagswasserversickerung wurden gutachterlich gepruft,
mussen aber auf Grund des hohen Grundwasserstandes
ausgeschlossen werden. Gemal} der Stellungnahme der Technischen
Betriebe Leverkusen (TBL) ist der vorhandene Kanal fur die Aufnahme
des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers vollumfanglich
leistungsfahig.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper
wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Zu 2.4: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und groitenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.



: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 76

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Gro3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 3: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen
potentiell hochwertigen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Eulen-
vorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Planungs-
gruppe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgefuhrt.

Im Ergebnis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des
direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar.
Quartiere sind von der Planung nicht betroffen.
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Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Gruner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen.

Zu 4: Die Schaffung von Wohnraum hat auch vor dem Hintergrund der
aktuellen Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plange-
biet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als
Wohnbauflache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung
arrondiert den bestehenden Siedlungsbereich und ist einer Neubebau-
ung an anderer Stelle auf der grinen Wiese vorzuziehen.

Das aktuell gultige Leitbild "Innenentwicklung vor Au3enentwicklung”
bedeutet nicht eine Priorisierung von § 34 BauGB-Flachen, sondern

bauliche Erganzungen im Ort bzw. am Siedlungsrand anstatt auf der
"grinen Wiese", das trifft hier zu.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mussen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fllichtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dariber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale flir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erungen wird in Punkt 1 gefolgt.
Den Aulerungen wird in den Punkten 2 bis 4 nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren be-
ricksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung erarbeitet,
die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des
direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen
lie®. Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen.

Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgeflhrt und Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen. Der
Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebau-
ung. Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft wer-
den im ndrdlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festge-
setzt. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
denen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als dkologischer Ausgleich wird noérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

Zu 2: Da das Plangebiet zwar aulerhalb des gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrde-
ten Bereichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenom-
men, der gemaly § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen
Hochwasser und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im
Vergleich zum Grundwasserkdrper (zusammenhangende wassergesat-
tigte Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen
Baukorper wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasser-
standes verandern.

Zu 3: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral’e "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grotenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.
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Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im Januar
2015 Zahlungen auf der Stralde "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISAPLAN,
15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungsplan
Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grofldtenteils realisiert. Im Er-
gebnis sind die vorhandenen Stralden ausreichend leistungsfahig, um
den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Ein-
familienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Gberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Die Schaffung von Wohnraum hat auch vor dem Hintergrund der aktuel-
len Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung findet im
Siedlungszusammenhang statt und arrondiert den bestehenden Sied-
lungsbereich von Burrig.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fluchtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen potenti-
ell hochwertigen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Eulenvor-
kommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorpriafung (Planungsgrup-
pe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgefihrt. Im Ergebnis ist eine
essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten Umfelds als
Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar. Quartiere sind von
der Planung nicht betroffen.

Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprufung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen. Fur eine Einstellung des Planverfahrens aus Artenschutzgrin-
den liegen keinerlei Hinweise vor.

Durch einen Fachgutachter wurde eine Bilanzierung des Eingriffs
durchgefuhrt und es wurden AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen.
Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfir erweiterten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbe-
bauung. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
denen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als dkologischer Ausgleich wird nérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

Baume unterliegen in Leverkusen nicht dem Schutz einer Satzung, so
dass Rodungen grundsatzlich zulassig sind, wenn sie keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande auslosen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Anschrift: |

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gema8 § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/11 , Blrrig- Alte Garten™

Antrag auf Einstufung und Schutz als Streuobstwiese, Erhalt von Arten und Bodenschu

Ich fordere das in der Gemarkung Birrig, Flur 5, befindliche Flurstlck 366 dauerhaft als
schitzenswerte Strevobstwiese einzustufen. Herausnahme des Planungsgebletes aus der
Bauleitplaung als Bauland.

Erhaltung der historisch gewachsenen Ortslage im Ubergang zur offenen Landschaft mit Ubergang zu
bestehenden Landschaftsschutzgebieten und- im Ubergang zu geplanter Einstufung naher Bereiche
(Wupperaven u.a) als Naturschutzgeblet.

Laut Bebauungsplan 165/11 handelt es sich um:

Zitat Abs.6.4: _einen potentiell hochwertigen Lebensraum Fir Pflanzen und Tiere, Eulenvorkommen
wurden vermutet, , das Plangebiet weist umfangreichen Baumbestand auf. Es handelt sich ua. um
ca. 40 hochstimmige Obstbaume, angrenzende Nachbargrundsticke zeigen dhnliche Strukturen auf

Die Voraussetzung zur Einstufung als Streuobstwiese ist gegeben.

Ltd. NABU: Streuobstwiesen bilden einen wertvollen Teil unserer alten Kulturlandschaft. Sie sind
wichtige Lebensraume flr bedrohte Tlerarten wie Steinkauz, Fledermaus, Griinspecht und
Hirschkifer sowie reich an Pflanzenarten und wertvolles Gebiet fur Honlgbienen

Sie stellen ein Bioptopverbindung als Ortsabrundung und fir das Lokalklima, Der ganzheitliche Erhalt
des Planungsgebletes historischen gewachsenen Ortslage, solite mit einer Vorrangfunktion fr Arten
und Biotopschutz ausgewiesen und gewlrdigt werden, Auf eine bauliche Verdichtung 2u Lasten einer
seit Jahrzehnten gewachsenen Landschaftsstruktur mit Landwirtschaftlich genutzter Flache —und
Obstwiese, ist zu Gunsten von Natur - Tier — und Landschaftsschutz 2u verzichten

Leverkusen 02.03.2015 _—
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Stellungnahme der Verwaltung:

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklinfte fur die Flichtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugeflhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Die Schaffung von Wohnraum hat auch vor dem Hintergrund der aktuel-
len Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung arrondiert
den bestehenden Siedlungsbereich und ist einer Neubebauung an an-
derer Stelle im Aul3enbereich vorzuziehen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine naturschutzrechtliche
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durch einen Fachgutachter
durchgefuhrt. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die ge-
plante Wohnbebauung. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide
wird eine Obstbaumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen
heimischer Sorten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung
des Landschaftsbildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbe-
reich der vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtli-
nien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese
umgewandelt. Zur landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer
Ausgleich wird nérdlich der geplanten Bebauung eine freiwachsende
Hecke mit lebensraumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und
dauerhaft erhalten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:
Den Aulderungen wird nicht gefolgt.
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Name ——
Verfasser I

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 101140

51311 Leverkusen

AuBerung gemiB § 3 (1 ) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/11 ,, Birrig- Alte Garten”

Zu Planungsverfahren wie oben beschrieben :

Ablehnung des Bebauungsplans 165/ Biirrig Alte Garten

In der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes sind uns einige Punkte aufgefallen, die aus
unserer Sicht nicht korrekt dargestellt sind:

1 ) 1. Punkt 3.5 Bestandssituation

Es handelt sich nicht um einen ... Relterhof...”,sondern um einen landwirtschaftlichen
Betrieb ,Gut Reuschenberg” mit aktiv bewirtschafteten Dauergrinlandfiachen.

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick stellt keine Brachfliche dar, sondern ist seit den
frihen SOer Jahren eingefriedetes Gartenland, vormals landwirtschaftlich genutzte Flache. Es
wurde jahrzehntelang (bls in die 70 er Jahre) fir Obst- und Feldfrichteanbau sowie
Kieintierhaltung (HOhner, Enten) genutzt. Nach Einstellung der Kieintierhaitung wurde dieses
Gartenland fir Feldfriichteanbau, als Obstwiese mit Griinflache genutzt und gepflegt ( Pflege-
arbeiten wie Mahen, Baumschnitt). Pflegearbeiten (ibrigens auch noch im Spatherbst 2014
durch den heutigen Eigentimer.

Dieses Grundstiick, und weitere angrenzende Parzellen des Gesamtplangebietes Blrrig
165/11 Burrig-Alte Garten Ost und West, sind seit jeher landwirtschaftlich genutzte Acker-
und Grinlandfichen.

Brombeeren als wichtiger Lebensraum fiir Kleintiere (gefanrdete Arten) sind immer noch
massiv vorhanden und kommen noch heute intenslv in allen Bereichen vor an Nord- und
Ostbegrenzung der Fldche. Wurzelstécke sind vorhanden

Das Grundstiick ist nicht Gber einen Schotterweg an die StraRe Aite Garten angebunden. Es
liegt keine Widmung vor. Hier handelt es sich um eine/n Hof — und Grundstlickszugang zu
den Flichen Gemarkung Birrig Flur 5 Flurstlck 367 und 368.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Die Hinweise und Erganzungen zur Begrundung werden
aufgenommen. Der Begriff des ,Reiterhof* wurde aus der Begrindung
gestrichen. Die Bestandssituation sowie die Umweltauswirkungen durch
die Planung sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan sach- und
fachgerecht beschrieben.

Im Verfahren wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgeflhrt und Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen. Der
Ausgleich erfolgt ortsnah im hierflir erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebau-
ung. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
denen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

Zu 2: Der Hinweis zum landwirtschaftlichen Verkehr auf der Straf3e ,Al-
te Garten® wird in die Begriundung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 3: Die Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter und die Eingrif-
fe in Natur und Landschaft wurden im Umweltbericht beschrieben und
unter Berlcksichtigung von anerkannten Beurteilungsmalstaben be-
wertet. MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation
werden im Umweltbericht aufgezeigt.

Durch das Planvorhaben werden ein aufgelassener alter Obstgarten mit
Gebuschstrukturen und Einzelbaumen im Randbereich vollstandig in
Anspruch genommen. Im Bebauungsplan ist der Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft auf den nordlich an die Bebauung angrenzen-
den freien Flachen zu 100 % als private Obstbaumwiese vorgesehen.
Diese Flachen sind in den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des im Plangebiet besonders schutz-
wurdigen Bodens und seiner Funktionen infolge der Bodenversiegelung
und Uberbauung kénnen trotz Schutzmafnahmen und Teilkompensati-
on der Auswirkungen nicht vollstandig vermieden werden. Es erfolgt
eine Neuversiegelung besonders schutzwurdiger Boden von ca.

0,35 ha.
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Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Umweltauswir-
kungen sowie die Wechselwirkungen bei Bertcksichtigung aller darge-
stellten landschaftspflegerischen MaRnahmen fur das Schutzgut Boden
erheblich, fur die sonstigen Schutzguter als weniger bzw. nicht erheb-
lich einzustufen sind. Der Verlust von lokalklimatisch wirksamen Vege-
tationsstrukturen durch die Bebauung des Plangebiets wird als nicht
erheblich eingestuft.

Zu 4: In der aktuellsten Bevdlkerungsvorausberechnung von 2015 des
Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis
2040 auf 173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Le-
verkusen bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Lever-
kusen ist nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an
Wohnbevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mus-
sen zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fir die Fllichtlinge reali-
siert werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwick-
lung sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch fami-
lienorientierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforder-
lich.

Um die Wohnbevalkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Die Schaffung von Wohnraum hat vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen bereits als
Wohnbauflache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung
liegt im Siedlungszusammenhang und arrondiert die bestehende Orts-
lage Burrig und entspricht damit dem stadtebaulichen Leitbild Innen- vor
AulRenentwicklung.

Zu 5: Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 3.
Zu 6: Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 3.

Zu 7: Die Gutachten werden durch die entsprechenden Fachbereiche
der Verwaltung Uberprift, so dass die Neutralitat in jedem Fall gegeben
ist. Die Stadt pflegt grundsatzlich das Prinzip der Kostenneutralitat; der
Eigentimer hat alle Kosten des Verfahrens und der Realisierung zu
tragen. Dies entspricht dem ublichen Vorgehen der Stadt aufgrund von
Personalknappheit. Die Planungshoheit verbleibt bei der Stadt.
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Zu 8: Aufheben kann man nur rechtsverbindliche Plane.

Zu 9: Die Bebauung soll maximal zwei Vollgeschosse erhalten. Eine
Begrenzung auf ein Geschoss ware hinsichtlich des dringenden Wohn-
raumbedarfs und des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nicht angemessen und wurde sich auch nicht in Umgebung ein-
fugen.

Zu 10: Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft die Umsetzung von vorrangig 6kologisch ausgerichteten
Kompensationsmalnahmen auf den nérdlich an die Bebauung angren-
zenden freien Flachen vorgesehen. Diese Flachen wurden in den raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich erfolgt somit innerhalb des Plangebietes.

Zu 11: Mehrheitlich haben die Eigentumer der ostlich gelegenen Flur-
sticke ein Bebauungsplanverfahren fur ihre Flursticke abgelehnt. Die
genannten Flurstlicke liegen heute im Aulienbereich geman § 35
BauGB, fur ihre Bebaubarkeit ware ein entsprechendes Bebauungs-
planverfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt die oben
genannten Eigentimer einen Entwicklungswunsch haben, kdnnte bei
entsprechendem politischem Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

Zu 12: Das Plangebiet ist bereits als Wohnbauflache im gultigen Fla-
chennutzungsplan dargestellt. Siehe auch Stellungnahme der Verwal-
tung zu 4.

Zu 13: Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 3, 4, 10 und 12

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erungen zu Punkt 1 wird gefolgt.
Den Aul3erungen zu den Punkten 2 bis 13 wird nicht gefolgt.
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AuBerungen gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/ ,Biirrig - Alte Garten”

Hochspannungstrasse 380kV

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstick liegt rund 100m von einer 380kV
Hochspannungstrasse entfernt.

Momentan rechtsglltig regelt der RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 —~ V B 5 — 8804.25.1 (V Nr. 1/98); Mbl. NW. 1998 S. 744
diesen Sachverhalt.

Danach sind laut Anhang 3 bei 380kV Hochspannungsleitungen Schutzabstinde von 40 m
einzuhalten.

Hierbei wird umgesetzt, dass man eine Gesundheitsgefahrdung bei einer magnetischen
Flussdichte von weniger als 10 Mikroteslar ausschlieBen kann.

Zukiinftig will das Land NRW gréRere Schutzabstinde fiir die Bevdlkerung umsetzen und
hat daher einen Entwurf , Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)" Stand
25.06.2013 2ur Diskussion vorgestellt,

Unter 8.2.3 Ziel Hochstspannungsleitungen soll geregelt werden:

Bei der bouplanerischen Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen oder
sonstigen Satzungen nach dem Bougesetzbuch, die dem Wohnen dienen oder in denen
Gebaude vergleichborer Sensibilitat - insbesondere Schulen, Kindertogesstdtten,
Krankenhduser, Pflegeeinrichtungen — zuléssig sind, ist ein Abstand von mindestens 400m zu
rechtlich gesicherten Trassen von Hochstspannungsleitungen einzuhalten,

Offensichtlich bericksichtigt die aktuelle Einschitzung, dass man eine Gesundheits-
gefahrdung erst bei einer magnetischen Flussdichte von weniger als 1 Mikroteslar
ausschiieBen kann,

Meines Erachtens sollte die Stadt Leverkusen schon aus Firsorgepflicht, hinsichtlich der neu
sich ansiedeln wollenden Bilrger, die neuen Abstandsgrenzen bei der Beurteilung des
Bauleitplanes berlcksichtigen. Ich finde es — vorsichtig ausgedriickt — unfair, solite man sich
auf die Regelungen von 1998 zurickziehen und damit den Gesundheitsaspekt unzureichend
wurdigen.
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Es wird gefordert, wie empfohlen, sich schon jetzt an die Abstandsvorgaben des LEP NRW zu
onentieren

Das involvierte Gesundheitsamt Dortmund hat In elnem dhnlich gelagerten Fall dafur Sorge
getragen, dass eine Xindertagesstitte auf einem anderen Grundstick gebaut wurde

Wir beantragen, dass das Gesundheitsamt in die Entscheidung verantwortlich einzubinden

Ist.

Andernfalls lehnen wir den Bebauungsplan 165/11 Blrrig-Alte Garten ab.

Leverkusen 02.03.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der Stromtrasse handelt es sich um eine 220 kV- Gemeinschafts-
leitung Amprion/DB Energie. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegt aullerhalb des 46 m breiten Schutzstreifens der Leitung, so
dass von Auswirkungen auf das Plangebiet nicht ausgegangen wird.
Sowohl der Fachbereich Umwelt als auch der Fachbereich Gesundheit
wurden an der Planung beteiligt; Stellungnahmen diesbezuglich wurden
nicht vorgebracht.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.



1)

: Bebauungsplan Nr. 165/I1

Seite 98

A 21 165/1_AuBerung 21 vom 02.03.2015

™ g2k
Ucq .09

Name, Vorname |
anschrift: [

Ablehnung des Bebauungsplans 165/I1 Biirrig-Alte Garten wegen
hydrogeologischer Bedenken

Hochwasser- Grundwasserschutz

Laut amtlichen Bodenschitzungen (Anlage 1 Jbesteht nicht nur das zu bebauende Grundstick
sondern simtliche die StraBe , Alte Garten” umgebenden Ackerflachen aus Lehm und gehdren somit
zu den bindigen B&den, deren Tragfdhigkeit besonders kritisch zu sehen sind.

Aufgrund der besonderen Affinitat des Lehmbodens zu Wasser, sind hinsichtlich der Auswirkungen
auf das Grundwassers und der Versickerung besondere MalBnahmen zu ergrelifen.

Das Ende der , Alten Garten” ( dort wo auch die kiinftig zu bebauende Flache liegt ) befindet sich
ortlich gesehen am Ende des Deiches.

Sollte der Deichschutz nicht greifen, steht bereits jetzt schon nicht viel unversiegelter Fliche zur
Verfigung

Das Areal st umgeben von Wasserliufen wie Dhiinn, Wupper, Mihlengraben und dem
Reuschenberger Teich

Rund um die Reuschenberger MOhle ist das Geblet laut amtl. Karlen als vorerst Hochwassersicher
eingestuft. ( Anlage 2 )

Durch das an das Ende der ,Alten Garten” reichende Flurstlck (Flur 1 Nr. S Gem. Birrig), selt Jahren
als Ponyweide genutzt, verlief vor seiner Begradigung der ehemalige alte Mihlengraben {Anlagen
2a+b).

Die hier erfolgte Verfullung des alten Wasserlaufs kann durchaus nicht nur aus gewachsenem,
sondern auch aus geschittetem Boden bestehen, so dass sich unter der Deckschicht in den unteren
Lagen Kies und Sand befinden kdnnte.

Ein vorliegendes Geohydrologischen Gutachten (gefertigt fir ein Geb3ude, welches sich in
unmittelbarer Ndhe zu diesem Flurstiick befindet) bestatigt diese Vermutung

Zudem stehen einige H3user der westliche Seite .Im Mdahlenfeld”, der ,Alten Garten , und ,Auf der
Weide” auf von Erosion gefahrdeten Fldchen (Anlage 3)

Durch das Bauvorhaben wird Intensiv in die vorhandene Bodenstruktur sowohl in die Tiefe als auch in
die Flache eingegriffen. Die Folgen fir 2ukinftige Hochwisser und Grundwasserverldufe sind nicht
absehbar,

Wenn von 5000gm eine Flache von ca. 4000 qm verdichtet und versiegeit wird und somit eine
natiriiche Versickerung nicht mehr gegeben ist, sucht sich das Niederschlagswasser einen anderen
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und
wird durch einen Deich geschlutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrigen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation ergibt
sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei Versa-
gen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Versagen
des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW) grolier
200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Uberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz jeden Bauherrn verpflichtet, sich
gegen Hochwasser und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das
im Vergleich zum Grundwasserkorper (zusammenhangende wasserge-
sattigte Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehe-
nen Baukdrper wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwas-
serstandes verandern.

Die Tragfahigkeit des Baugrundes wurde fachgutachterlich nachgewie-
sen (Geotechnischer Bericht, Neubau von neun Wohnhausern mit Ga-
ragen Alte Garten in Leverkusen-Burrig, Middendorf Geoservice GBR,
Leverkusen, Oktober 2015). Auf die hierin ausgesprochenen Empfeh-
lungen zur Grundung wird verwiesen.

Fragen der Haftung flir Schaden wahrend der Bauphase kénnen nicht
im Rahmen des Bebauungsplanes geregelt werden.

Zu 2: Fragen der Haftung fur erschutterungsbedingte Schaden konnen
nicht im Rahmen des Bebauungsplanes geregelt werden.
Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung zu 1 wird teilweise gefolgt, der AuRerung zu 2 wird nicht
gefolgt.
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A 22 165/l_AuBerung 22 vom 02.03.2015
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Name, Vorname
Anschrift :

Bebauungsplan N° 165/11 ,Btirrig ~Alte Garten

Einwlinde bezlglich Immersionen und Emissionen:

Eine héhere Lirmquelle ist durch stirkere Nutzung wie Rhein—Ruhr-Express und
zusfitzliche Glterzugbewegungen der DB-Fahrtstrecke-Kaln/Dusseldorf
(Planfeststellungsvorhaben) absehbar. Insbesondere ab 3:30 Uhr nachts.

Hinzukommen wird der niichtliche Giliterzugverkehr — Transversale Genua -
Rotterdam. Er soll laut Stadtanzeiger von Oktober 2014 auf mehrere Strecken
innerhalb Leverkusens geleitet werden, nach Angaben eines Bahnmitarbeiters in
Berlin (Leverkusener Stadtanzeiger vom 17.10.2014) auch durch Wiesdorf -
Kuppersteg-Borrig-Rheindorf.

Des Weiteren befindet sich in ca. 900 m Entfernung als Lirmquelle (und nicht im
unerheblichen MaBe) die Bundesautobahn A3.

Laut Gutachten (Immissionen/Emissionen Bebauungsplanvorentwurf Nr. 165/11)
werden an keinem der geplanten Geb#éude schon jetzt die Larmgrenzwerte flir
Wohngebiete eingehalten (Deutsche-Bundesbahn-Strecke).

Fragen:
Wie sieht es mit Anforderungen von zusétzlicher Schalldimmung fiir die geplanten
Gebi#tude aus?

Wie sieht es zum Liirmschutz im WohnauBenbereich — Terrassen, Girten und
Balkone - aus?

Wie wirkt sich mehr Verkehr ausgehend von dem Neubaugebiet ,Auf der
Weide/Hartmannswiese” und den geplanten zehn Wohneinheiten Bebauungsplan
Nr. 165/1I durch die Verkehrsfilhrung (mit dérflichem Charakter und dadurch
gegebenen enge Stellen) beziiglich Lirm aus (bei Begegnungsverkehr warten die
Autos bei laufendem Motor)?

1
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S

Der Bereich Flur 5 (Planungsgebiet Birrig) liegt in einer der Haupteinflugschneisen
(es gibt drei Stilck) des Flughafen Kdin/Bonn. Hohes Flugaufkommen bis 1:00 Uhr
nachts (teilweise im 2 Minuten Takt) und morgens ab 5:00 Uhr beginnend, Fracht-
Flugzeuge.

Bei Fenstern von Schiafriumen ist zu beachten, dass auf Grund der heute schon
heute bestehenden Lirmemissionen nachts keine natirliche Belitftung, ohne
geeignete SchallschutzmaBnahmen, moglich ist.

Fragen:

Inwieweit wirkt sich durch die aufgefilhrten Punkten der vorhandene sowie
ansteigende Feinstaub, die Abgase und der L&rm auf die Gesundheit der
Menschen sprich Anwohner bzw. zuklinftigen Anwohner aus - jetzt und zuktnftig?

Wo bleibt da die Frsorgepflicht der Stadt Leverkusen gegenilber ihren Biirgern?

Leverkusen 02.03.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen Zugstre-
cke der Deutschen Bahn (Kaoln - Dusseldorf) und der Bundesautobahn
A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult GmbH,
August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Koln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Hohenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4 — 5 m hoch sein und eine Lange von
mehreren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger RGume mindestens gemald den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
maldgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AulRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.
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Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z. B. schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen
Larmschutzmalnahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A23  165/ll_AuBerung 23 vom 02.03.2015

P Y(3eAS
=

Name, Vorname :
Anschrift :

Hiermit legen wir folgende Einspriiche gegen den Bebauungsplan Nr. 165/
"Blirrig - Alte Garten" ein:

Kanalsituation:
In dem neuen Wohngebiet sollen ca. 3000m? Grilnfliche versiegelt werden.

Aufgrund der geringen GrundstiicksgréRen ist eine Niederschlagsverrieselung auf dem
eigenen Grund nicht méglich.

Das Niederschlags- und Abwasser soll auf der Strale ,Alte Garten® in den bestehenden
Mischwasserkanal (Kanalquerschnitt 300 bzw. 400mm) eingeleitet werden

Ich beflrchte, dass bei einem Starkregen (> 50mm/m?) Uber einen langeren Zeitraum

(1 Stunde}, durch das neue Wohngebiet so viel Wasser in den Kanal eingeleitet wird, dass
das Wasser der noch an den Kanal angeschlossenen Hauser nicht abflieRen kann und sich
zuriickstaut.,

Die Folge dieses Rickstaus waren Oberflutetet Keller,

Dieses Problem ist aus unserer Sicht auch nicht durch Riickschlagklappen zu beheben, weil
man dann nach einer Zeit x seinen Keller durch das selbst angefallene Niederschlags-
/Abwasser Gberflutet.

Des Weiteren ist die Kanalsituation in Biirrig bereits jetzt so prekar, dass bei gréReren
Niederschldgen das Birriger Riickhaltebecken die Wassermassen nicht aufnehmen kann,
und dadurch Abwasser ungekldrt in die Dhiinn eingeleitet wird.

Aus diesen Griinden ist von einer groBflichige Verslegelung der bisherigen Obstwiese
abzusehen und der Bebauungsplan solite aufgehoben werden.

Leverkusen 02.03.2015 I
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betriebe der
Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwas-
sers als auch des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
ausreichend leistungsfahig.

Das Plangebiet wird zudem durch den Ruckstau des Rheinhochwas-
sers negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich
und wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem
200-jahrigen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation
ergibt sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
gréRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Uber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukdrper
wird weder die Héhe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Name, Vorname:

Anschrift:

tadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 1011 40
51311 Leverkusen

AuBerungen gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplon Nr. 165/11 Biirrig - Alte Garten”

1) .Verkehrszunahme* und ,Wie viel Verkehr vertragt die Alte Gorten und der Entenpfuhi?”

Der Bebauungsplan 165/11 ,Brrig - Alte Garten” wurde bereits 2006 beschlossen. Dieser sah
In der ,groBen Losung” vor, neben dem jetzigen Westteil auch noch ein Gstlich gelegenes
Tellgeblet zu bebauen. Der Westteil sollte mit 8 Wohneinheiten bebaut werden, der Ostteil
dagegen mit 11 Wohneinheiten. Schon damais gab es Uberlegungen nur gine  kieine Losung”

zu realisieren, demnach nur den Westtel! mit 8 Hausern zu bebauen

Insbesondere die mit der Wohnbebauung zu erwartende Verkehrszunahme hinsichtiich der
bestehenden Verkehrsinfrastruktur wurde kritisch beurtellt. Deshalb wurde der bestehende
Bebauungsplan mit einer Erganzung versehen, im weiteren Planaufstellungsverfahren ein

Verkehrsgutachten zu erstellen,

Ein Verkehrsgutachten wurde jedoch nie erstellt, well das Planverfahren nicht weltergefhrt
wurde, denn die Eigentimer im Ostteil hatten kein Interesse an einer Bebauung ihrer

Grundsticke

Erst als der Bautrager und inzwlschen auch Eigentimer des Grundsticks im Westteil in 2012
auf die Stadt Leverkusen zuging, mit der Bitte, den Westteil mit 8 Wohneinheiten bebauen zu
wollen, musste natOrlich ein Verkehrsgutachten her. Das Tiefoauamt der Stadt Leverkusen
hatte daraufhin eine verkehrstechnische Uberpriifung durchgeflhrt, mit dem Ergebnis, dass
das Mehraufkommen sehr gering ausfalle und 2u bewilitigen sel. Danach wurde des

Planverfahrens Nr. 165/1l wieder aufgenommen



: Bebauungsplan Nr. 165/I1 seite 109




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 seite 110




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 seite 111




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 112




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 113




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 seite 114




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 seite 115




4)

Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 116

Verkehrssituation 3:
Wihrend der BaumaBnahmen von 10 Einfamilienhdusern Iist mit massivern

Schweriastverkehr zu rechnen
Pro Fertighaus rechnet man mit zehn Fahrten um die Fertighausteile anzuliefern
Zusdtzlich werden flr Erdbewegungen noch zahlreiche LWK-Fahrten und Fahrten von
Betonmischern anfalien
Probleml1: Es ist prifen ob diese Fahrzeuge Oberhaupt in die schmale Einfahrt mit
geringem Kurvenradius einblegen kdnnen!
Problem2: Die ZufahrtstraBen (u.a. Emtenpfuhl und Alte Garten) werden Uber GebGhr
beansprucht und in threr Substanz beschadigt
Flr eine anschlieBende Sanlerung der StraBen missen die bisherigen
Anwohner zahlen?
Wer zahlt fUr die entstehenden Schiden oder Sanierungen?
die bisherigen Anwohner?
die neuen Eigentimer?
der Investor?

- oder der Genehmigungsgeber?

Schon wegen der zu erwartenden Schiden durch den Schwerlastverkehr ist von einer

weiteren Bebauung abzusehen und der Bebauungsplan sollte aufgehoben werden,

Aus all den oben genannten Griinden, ist der Bebauungsplan 165/II

»Burrig - Alte Garten” abzulehnen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan ,Burrig-Nord“ bereits rechtsverbindlich und groRtenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Strallen ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhdusern aufzunehmen. Die Zahl der Wohneinheiten
wurde im Vergleich zu der urspruinglich angedachten Planung - das
Planverfahren fur die ,grof3e Losung® wurde 2007 eingestellt - ungefahr
halbiert. Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplan-
te Neubebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Ver-
anderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man
davon ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine An-
liegerwohnung gebaut wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbeson-
dere unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Zu 2: Die StralBe ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig
hergestellt worden, insofern sind auch noch keine Erschliefungsbeitra-
ge gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) durch die Anlieger gezahlt
worden, obwohl sie die StralRe taglich benutzen. Nach dem Endausbau
haben alle anliegenden Grundstickseigentumer grundsatzlich Erschlie-
Rungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unabhangig
von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau ohne neues
Baugebiet entstehen.

Zu 3: Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine
Sicht, Gefahrdung von Ful3gangern) ist Uberwiegend von den Anliegern
selbst verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung
zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der
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Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens geregelt werden.

Der Zufahrtsbereich von der Strale ,Alte Garten® in die Planstralle
wurde in den Geltungsbereich einbezogen, um die erforderliche Flache
zum Einbiegen zu sichern. In diesem Bereich wird ein Parkverbot zu
beschildern sein. Im Bebauungsplan ist die nicht festsetzbar. Dafur sind
neun Parkplatze im 6ffentlichen Stralenraum der Planstral3e geplant,
die der gesamten Offentlichkeit zur Verfligung stehen.

Zu 4: Fragen der Haftung fur Schaden durch Schwerlastverkehr
wahrend der Bauphase kdnnen nicht im Rahmen des Bebauungsplanes
geregelt werden. Baustellenverkehr ist hinzunehmen. Die Stral3e ,Alte
Garten® ist noch nicht endausgebaut, d. h. bisher hat nur die Stadt ge-
zahlt, die Anlieger noch nie, obwonhl sie sie immer nutzen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Verfasser

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Postfach 101140

51311 Leverkusen

AuBerung gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/I1 ,, Blrrig- Alte Garten*

Ablehnung des Bebauungsplans
Bestandsituation

Das Planungsgebiet liegt in einer historisch gewachsenen Ortsiage mit Ubergang zur freien
Landschaft.

Sie stellt eine Biotopverbindung als Ortsabrundung und fiir das Lokalklima dar.

£s handelt sich nicht um eine Brachfliche, wie unter 3.5 der Vorlage beschrieben, sondern um
eingefriedetes Gartenland, vormals landwirtschaftlich betriebene Fliche, mit umfangreichem
Baumbestand ~ 40 Hochstamm-Obstbiume und Wiese. Pfiegearbeiten wie Mahen und
Strauchschnitt erfolgten noch im Spitherbst 2014,

Nahtloser Obergang in landwirtschaftlich genutzter Griinlandfliche mit Ubergang zu
Landschaftsschutzgebiet Teilstick Flurstlick 139 und in Planung befindlicher Fidchen zur Widmung als
Landschaftsschutzgebiet: hier Flurstlick 139 beglnstigtes Agrarland sowie die Flursticke 140 und
198,

Im weiteren Verlauf befinden sich weitere Landschaftsschutzgeblete sowie sich in Planung
befindliche Flichen (Wupperauen, Reuschenberger Wald) als Widmung zum Naturschutzgebiet.

In der Vorlage, Abs. 6.4, wird die Planungsfidche als potentiell hochwertiger Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere beschrieben. Siehe Text der Artenvorschutzpriifung Griner Winkel. Eulenvorkommen
werden vermutet, nachgewiesenes Vorkommen der Zwergfledermaus.

“et.01
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Bebauungsplan Nr. 165/I1

In der beigefigten Anlage fachlicher Nachweis von ,, RegelmaBig vorkommende Arten
mit Brut und Lebensraum im Planungsgebiet” ist bestatigt, das es sich mit dem
Planungsgebiet um ein wertvolles Habitat handelt. Insbesondere wg. Vorkommen des
Steinkauz (Artenschutz, rote Liste/ Jagd -und Bruthabitat)

Durch BaumaBnahmen wird unbestritten in Artenschutz, Boden Natur und Landschaft
sowie Klima eingegriffen, Durch Fallung vorhandenen Baumen und Flichenversiegelung
wird der vorhandene Bestand zerstort.

Wir lehnen aus diesen Griinden, Zerstdrung schiitzenswerter, geschitzter und
bedrohter Tiere und Pflanzen sowie schwerer Eingriff in Boden und Klima, das
Bauvorhaben ab.

Der ganzheitliche Erhalt sollte mit Varrangfunktion fUr Arten und Biotopschutz
ausgewiesen und gewiirdigt werden. Auf eine bauliche Verdichtung zu Lasten einer seit
lahrzehnten gewachsenen Landschaftsstruktur st zu Gunsten von Natur und
Landschaftsschutz zu verzichten

Wir fordern auf Grund der Gegebenheiten:

Lage des Plangeblet im und zum Umfeld Agrarflichen, Landschaftsschutzgebiete
40 Hochstamm-Obstbdume, Wiesenbestand

potentiell hochwertiger Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

eine Priifung/Gutachten zum Artenschutz und die Widmung dieser Fliche als
schitzenswerte Streuobstwiese und Herausnahme als Bauland .

Leverkusen 02.03.2015
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Anschrift :

Ablehnung des Bebauungsplans 165/Il Biirrig - Alte Garten

Anlage:

RegelmiRig vorkommende Arten mit Brut und Lebensraum im
Planungsgebiet

Steinkauz , Altene noctura

2014 Bruterfolg Sichtung mit Jungvogeln nach ca. 10 Jahren des letzten

Vorkommens .
Nachtigall, Luscinia megarhynchos
regelmaRiger Brutvogel

Hausrotschwanz, Phoenicurus ochruros
regelmaRiger Brutvogel

Gartenrotschwanz, Phoenicurus phoenicurus
seit 2013 wieder Sichtungen, Brut Verdacht,

Gartengrasmiicke, Sylvia borin
regelmaRiger Brutvogel

Dorngrasmiicke, Sylvia communis
regelmaRBiger Brutvogel

Monchgrasmiicke, Sylvia atricapilla
regelmaRiger Brutvogel
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Rotriickenwiirger { Neuntbter), Lanius collurio
seltener Brutvogel alle 3-4 Jahre Brutbestdtigung

Kleinspecht, Dendrocopos minor
regeimaRiger Brutvogel

Grauschndpper, Muscicapa strata
regelmaBiger Brutvogel

Gartenbaumliufer, Certhia brachydactyla, regelmiRiger Brutvogel

Waldkauz, Strix aluco
regelmaBiger Brutvogel

und viele andere wie Amsel, Drossel, Griinfink, Buchfink, Gimpel,
Kohl-Blau-Weiden-Sumpf-Hauben-Tannen-Schwanzmeisen, Distelfink, Girlitz ect.
Regelm&Rige Rast und Durchziigler u.a.

Braunkehlchen, Saxicola rubetra

Wiederhopf, Upupa epops
immer wieder ldngerer Aufenthalt im Frihling

Steinschmitzer, Oenanthe oenanthe

Uhu, Bubo bubo (2014 den ganzen Winter)

Pflanzen
alte Hochstammige Obstbaume, Schlehe, Hauszwetschge, Gemeiner Goldstern,
Hochstaudenflur, Brombeerhecke

Leverkusen 02.03.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen potenti-
ell hochwertigen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Eulenvor-
kommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Planungsgrup-
pe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgeflhrt.

Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen. Die Prufung ergab, dass bei Einhaltung der tblichen Vermei-
dungsmalinahmen keine Verbotstatbestande bei planungsrelevanten
Arten oder sonstigen europaischen Vogelarten eintreten. Eine essenti-
elle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten Umfelds als Nah-
rungshabitat oder Jagdhabitat ist nicht erkennbar. Quartiere sind von
der Planung nicht betroffen. Entsprechende Ausgleichsmal3nahmen
sind daher nicht erforderlich.

Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren zudem
berucksichtigt, indem durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefihrt und Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen wur-
den. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante
Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Die vorhandene Ostbaumwiese liegt innerhalb einer im FNP
dargestellten Wohnbauflache und ist damit Wohnbaupotentialflache.
Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und arrondiert den
Siedlungsbereich Burrig. Einer Bebauung dieser Flache wird vor dem
Hintergrund des dringenden Bedarfs an Wohnraum Prioritat vor dem
Erhalt der Obstbaumwiese eingeraumt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Name, Vorname:

Anschrift;

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gemaB § 3 (1) Baugesetzbuch zum
Bebauungsplan Nr. 165/l "Blrrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04,03.2015 (Sle kénnen thre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)

Vorbehaltlich der Frage, ob der obige Bebawssgeplan Obcthaupt umgesetst werden kann,
bette ich folpende Punkie xu kisren

Betr. Tacglichkeit des vorhandenen Abwasserkanals bitte ich wm Dberprofung der Tauglichkeit fir die liche, im Einsp ey
ca doppete, Bel des Abwasserkanal
Entipeechende ('nlx;lat dor TBL mit Garantien erwarte ich i schriftficher Form

Im Rademen der Frihzsitigen Burgerbeteibigung wunde von Herm Buray sen 11022015

smpemenkt | dat der Investor vertraglich verpflichtet werden koane, o cotsprechend aotwendig dende Malinah (Kamatverg 2
etc ) dic Kosten ris Obernchanen

Der Konjumitiv “konmie™ ist nicht akzoptabel Hier erwarte ich, das eine solche VerpflicMung vermraghich vereiabart wind

vor diesem Hemerprund crwarnte ich seitens der Stadt Leverkusen in Berug suf den Eintrag in das Haodelregister Koln
Inscbvenzeintrag

¥ 4
Ashang lssolvenzointrag s u
in wie forn Zusagon des Investors bertiglich Kostentbernabene, sei ¢s den Kanal oder auch dic Erschlacssungskosten betreffond, Obcrhangn
cinen Went haben, oder ob die Stade, und damit Ihee Blrger aul Gesen Kosten sitren bleiben. Auch hicr crwarse ich cine schrifiliche
Stellungrahme

Folgender Anhasg entytammt den Sozialen Medien, womit ich keine Garatie suf Volbsttndigkeit oder Richtigheit geben kasn, und soll hier
als Ancegung dienen, diesen sichet auch Mir dic Stadt wichtigen Punks in Bezug suf dem Inverssor bew. der/die
gsf Rechtsnachfolges/Vorganger 2u kifren

Die Stadt Le wird sndere Moglichi haben dicsen Sachverhalt zu Kigren
Arhang:
Amtagericht Koln Alenasichen” HRE 49699 Bekarmt pemacht anx 1206 2010 12:00 Uhe

In () gesetrte Angaben der Anschrift und des Geschiftarweiges erfolgen oline Gewahe
Verinderungen

14.06.2010

Thomas Lockgen GmbH, Leichbingen, Eichcaweg 10, 42799 Leichiingen. Die Gesellschaft ist aufigelost. Ist nur cin Liguidator bestellt, so
vertritt ot dic Gesellschaft allein. Sind mehrere Liguidatoren beset, 50 wind dic Gescllschafl durch 2wei Liquidatoren oder durch cincn
Liquidater pemeinsam mit einem Prokoaristen verresen. Statt Geschafsfidbwer nunmedy Liquidagor: Lockgen, Thomas, Leichlingen,
000, sinzelveriretungsbereckeigt mit der Bofugnis im Namen der Gesellschaft mnit sich im cipenen Namen oder als Vertreter cines
Driten Rechtsgeschafic sbauschlicfen X

(Ort, Datum) (Unterschrift) !

/
Unter Hinwels auf das Datenschutzgesetz ward daradf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die
offentlichen Sizungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirksvertretungen und zu Sffentlichen Aus-
legungen aufgefihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigem,
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlie-
Rung (zu der die Entwasserung gehort) ist durch den Investor herzustel-
len. Die Stadt wird hierzu einen ErschlieRungsvertrag mit dem Investor
abschliel3en.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkdrper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper
wird weder die Héhe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Zu 2: Fragen nach der Solvenz der genannten Person, die nicht der
Investor ist, sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Im
ErschlieBungsvertrag wird geregelt, dass der Investor die Planstralle
herstellt und diese anschlielend kostenfrei an die Stadt Ubergibt. Der
Stadt entstehen keine Kosten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grotenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Bertcksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Gberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Die Themen Natur und Tierschutz wurden im Verfahren
berticksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen liel3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter im weiteren Verfahren
eine Bilanzierung des Eingriffs durchgeflihrt und Ausgleichsmalinahmen
vorgeschlagen. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die ge-
plante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
ndrdlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstémmen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 3: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insgesamt zwei
Beteiligungsverfahren im § 3 Absatz 1 und Absatz 2 des Baugesetzbu-
ches gesetzlich verankert. Neben der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung, die hiermit durchgefiihrt wurde, wird die Offentlichkeit ein zweites
Mal wahrend der offentlichen Auslegung beteiligt. Dann haben die Bir-
ger wahrend einer einmonatigen Auslegungsfrist erneut die Moglichkeit,
AuRerungen und Stellungnahmen vorzubringen, tber die dann der Rat
im Einzelnen entscheidet.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Unabhangig davon, dass 1 km Schulweg auch von Kindern in

ca. 15 Minuten fuBlaufig bewaltigt werden kann, ist fur die
Verkehrssituation aufderhalb des Plangebietes der Bebauungsplan nicht
verantwortlich.

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im Januar
2015 Zahlungen auf der Stralde "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN,
15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungsplan
Buarrig Nord bereits rechtsverbindlich und grofdtenteils realisiert. Im Er-
gebnis sind die vorhandenen Stral’en ausreichend leistungsfahig, um
den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Ein-
familienhdusern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist uberwiegend von den Anliegern selbst
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verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-

fahrens geregelt werden.

Es ist gangige Praxis, dass die Kosten fur die Gutachter vom Investor
ubernommen werden. Die unabhangigen Gutachter sind der Stadt
Leverkusen durch jahrelange Tatigkeit bekannt. Die Gutachten wurden
zudem in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung erstellt und durch
die Fachdienststellen der Verwaltung gepruft. Die Neutralitat ist damit
ausreichend gewabhrleistet.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Fir die Verkehrssituation auf3erhalb des Plangebietes ist der Bebau-
ungsplan nicht verantwortlich. Die Einrichtung eines Halteverbotes in
der Stralde ,Entenpfuhl” ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
Gleichwohl wurde sie dem zustandigen Fachbereich Straldenverkehr
zugeleitet.

Derzeit ist auf der 6stlichen Stra3enseite ein absolutes Haltverbot aus-
geschildert, um bereits bestehende gesetzliche Haltverbote zu verdeut-
lichen. Die StralRe ,Entenpfuhl® besitzt an dieser Ortlichkeit Giberwie-
gend einen schmalen Straldenquerschnitt. Wenn abzuglich der parken-
den/haltenden Fahrzeuge am rechten Fahrbahnrand weniger als drei
Meter aufgrund des Strallenquerschnitts verbleiben, ergibt sich somit
kraft Gesetzes ein Haltverbot. Dieses Verbot soll mit der vorhandenen
Beschilderung verdeutlicht werden. Auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite grenzen verschiedene private Grundstlicke an. Im Rahmen
von mehreren Ortsterminen wurde festgestellt, dass Anwohner ihr
Fahrzeug Uberwiegend auf den privaten Grundstliicken parken, so dass
lediglich ein Teilstlick der Fahrzeuge auf die Stral3e ragt. Diese Teilstu-
cke beeintrachtigen den 6ffentlichen Verkehrsraum jedoch nur minimal,
zumal die notwendige Stral’enbreite von mindestens drei Metern wei-
terhin erfullt bleibt. Weiterhin wirkt sich dieses Parkverhalten als zusatz-
liche Verkehrsberuhigung in der Stral’e aus. Zudem wurde festgestellt,
dass aufgrund Heckenbewuchs und Pollern auf den Privatgrundsticken
ein weitreichendes halbseitiges Parken auf der Stral3e nicht mdglich ist,
so dass ausreichend Ausweichflachen gegeben sind. Aus den o. g.
Grunden kann die Durchfuhrung der gewunschten Mal3nahme nicht
erfolgen.

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im Januar
2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN,
15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungsplan
Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grof3tenteils realisiert. Im Er-
gebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungsfahig, um
den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Ein-
familienhdusern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).
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Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrédge zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Straf3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FuRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im Januar
2015 Zahlungen auf der Stralde "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN,
15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungsplan
Buarrig Nord bereits rechtsverbindlich und grofdtenteils realisiert. Im Er-
gebnis sind die vorhandenen Stral’en ausreichend leistungsfahig, um
den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Ein-
familienhdusern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Strafl3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Fir die bestehende Verkehrssituation aul3erhalb des Plangebietes ist
der jetzt geplante Bebauungsplan nicht verantwortlich. Die Einrichtung
eines Halteverbotes in der Stral3e ,Entenpfuhl® ist nicht Bestandteil die-
ses Bebauungsplanes. Gleichwohl wurde sie dem zustandigen Fachbe-
reich StraRenverkehr zugeleitet.

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im Januar
2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN,
15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebauungsplan
Buarrig Nord bereits rechtsverbindlich und grof3tenteils realisiert. Im Er-
gebnis sind die vorhandenen Stral’en ausreichend leistungsfahig, um
den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Ein-
familienhdusern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine Erschlieungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.
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Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Gberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlie-
Rung (zu der die Entwasserung gehort), ist durch den Investor herzu-
stellen.

Das Plangebiet wird durch den Rickstau des Rheinhochwassers nega-
tiv beeinflusst. Es liegt 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 Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
grélRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Uber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkdrper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper
wird weder die HOhe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen Zugstre-
cke der Deutschen Bahn (Kaoln - Dusseldorf) und der Bundesautobahn
A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult GmbH,
August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben 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 Zugstre-
cke zwischen Koln und Dusseldorf.
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Aufgrund der Abstands- und Hohenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive Schallschutzmalihahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4 — 5 m hoch sein und eine Lange von
mehreren hundert Metern aufweisen, um tUberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmal}-
nahmen festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schallddmmung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z.B. schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen
LarmschutzmalRnahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.

Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berticksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen lief3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefuhrt und AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen. Der
Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebau-
ung.
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Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gréftenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhauser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Bertcksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mald Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
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hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-

fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze durch die Anlieger ware die
Umgestaltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Ver-
besserung der Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.
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Zu 2: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berticksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen liel3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefuhrt und Ausgleichsmalinahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfir erweiterten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die ge-
plante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstdammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als dkologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Flichtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jlingsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstickseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlie-
Rung (zu der die Entwasserung gehort) ist durch den Investor herzustel-
len.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukorper
wird weder die Héhe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen Zugstre-
cke der Deutschen Bahn (KéIn - Dusseldorf) und der Bundesautobahn
A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult GmbH,
August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung bericksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierflr ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Kéln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4 — 5 m hoch sein und eine Lange von
mehreren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche
Wirkung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmal}-
nahmen festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Auenbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile



: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 157

schutzbedurftiger Raume mindestens gemal den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgebliche AulRenlarmpegel La flr den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AulRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen Schallschutzmallinahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tUber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfugen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berucksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprufung (Pla-
nungsgruppe Grutiner Winkel, Nimbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen liel3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
ndrdlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Zu 3: Der Eingriff in das Gebiet wird gemal Naturschutzrecht ausgegli-
chen, siehe Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt 2.
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Zur Verkehrssituation siehe Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt 1.
Die Verkehrszunahme liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen
Schwankung®, d. h. der Mehrverkehr durch die geplante Bebauung ist
nicht wahrnehmbar. Der ,Durchgangsverkehr* auf der Stral3e ,Alte Gar-
ten“ beschrankt sich auf Verkehr zur Reuschenberger Miuhle/Reitstall.
Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Schule bezieht sich auf die Entfer-
nung. Darauf, dass die Stral3e noch nicht endausgebaut ist und Eltern
ihre Kinder zur Schule fahren, hat der Bebauungsplan keinen Einfluss.
Zu den LarmschutzmalRnahmen siehe Stellungnahme der Verwaltung
zu Punkt 2.

Auch die Flache 6stlich des Plangebietes befindet sich innerhalb einer
Wohnbauflache des wirksamen Flachennutzungsplanes. Um die
Wohnbevolkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit Wohn-
raum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kbnnen z. B.
uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung und zwei-
tens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit vorhande-
nen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor diesem
Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden. Weiterhin
ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohn-
baupotenzialflachen notwendig. Es kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass diese Flache mittelfristig ebenfalls beplant wird.

Zu 4: Das Plangebiet eignet sich nicht fir eine Bebauung mit
preiswertem Wohnraum, der Ublicherweise in mehrgeschossigen
Gebauden untergebracht ist. Das Vorhaben setzt die aufgelockerte
Einfamilienhaus-Wohnbebauung der Umgebung fort. Dennoch tragt
auch dieses Vorhaben zur Entlastung der Wohnsituation bei, wenn
junge Familien, die im Plangebiet Eigentum erwerben, ihre bisherigen
Wohnungen frei ziehen und diese wieder dem Wohnungsmarkt zur
Verfugung stellen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stadt Leverkusen
Friedrich ~Ebert-Platz 1

51373 Leverkusen

Einwand gemas § 3 Abs. 1 8au 6B
gegen den Bebauungsplan 165 /Il - Biirrig -Alte Garten ,,

als Grundeigentimer / Anwohner der sidlichen Zufahrt des betreffenden Areals bin ich
belastet
und beantrage den 0.g. Bebauungsplan zu verwerfen, da er rechtswidrig ist:

1. Eshandelt sich um AuBenbereich- Territorium (§ 35 BauGB), dessen Bebauung
verboten ist. Die vom Gesetzgeber eindeutig definierte sog Privilegierte Bebauung erfillt
keine der vorgeschlagenen Varianten. Vielmehr verstofit bereits seine Aufstellung als
qualifizierter Bebauungsplan gegen geltendes Recht, da er durch

2. offensichtliche Zersiedlung im Sinne des §35 Abs, 3 Satz 1 Nr. 7 6ffentliche
Belange beeintrachtig,

3. Denkmalschutz missachtet:

Far die Bebauung dieses heterogen gewachsenen Denkmalnahbereich zwischen
klassizistischer Miihle, Rittergut und Cronenberger Kreuz von 1699 fehit die
Stellungnahme des Amt fiir Denkmalpflege. Dies ist_nachzuholen

4.Lsp Aufstellungsverfahren wird gefihrdet:

Am 12. Juli 2012 hat der Rat der Stadt Leverkusen die Neuaufstellung des Landschaftsplans
beschlossen. Nach ordnungsgemafier Auslegung des Entwurfs wurde aufgrund der
vorgebrachter Einwande und Anregungen It. Frau Serena Sikorski (FB Stadtplanung /
Bauaufsicht) eine Vielzahl von Untersuchungen zur biologischen Situation und
Gebietsprifungen unter Atenschutzkriterien veranlasst, deren Ergebnisse in der zweiten
Jahreshalite vorfiegen. Dies ist abzuwarten ansonsten greift der Beschluss des 0.g.
Bebauungsplans prajustizierend in schwebende Verfahren ein und eréffnet ungeahnte
Klagemaoglichkeiten,

L))
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1 und 2: Dass im AuRenbereich nach § 35 BauGB nicht allgemein
gebaut werden darf, ist richtig. Lediglich einzelne privilegierte Vorhaben
wie zum Beispiel landwirtschaftliche Betriebe sind hier zulassig. Genau
aus diesem Grund soll jetzt der Bebauungsplan aufgestellt werden.
Gemal § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitpla-
ne aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Nach Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes werden Vorhaben nicht mehr nach § 35, sondern
nach § 30 BauGB beurteilt. Eine Verletzung geltenden Rechts ist nicht
erkennbar.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fllichtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevodlkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen hdhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Die Schaffung von Wohnraum hat vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen bereits als
Wohnbauflache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung
liegt im Siedlungszusammenhang und arrondiert die bestehende Orts-
lage Burrig.

Zu 3: Das Plangebiet tangiert den Umgebungsschutz der Denkmaler
Reuschenberger Mihle und Cronenberg-Kreuz. Die Untere Denkmal-
behdrde wurde im Verfahren beteiligt. Entsprechende gestalterische
Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen. Fir die geplanten
Wohngebaude sind demnach nur Satteldacher zulassig sowie nicht
glanzende, dunkle Eindeckungen. Auch sind blaue, gelbe und grine
Putzflachen unzulassig.
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Zu 4: Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen
Landschaftsplanes der Stadt Leverkusen mit dem Entwicklungsziel ,Er-
halt einer mit naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft‘. Die Festsetzungen des Landschaftsplanes
treten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes zurlck. Zurzeit be-
findet 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.

Zu 5: Empfehlungen zu technischen Vorkehrungen zum Schutz vor
hoch anstehendem Grundwasser und aufsteigendem Qualmwasser bei
Hochwasser werden in den Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen.

Zu 6: Dass im Rahmen eines Larmgutachtens keine Messungen erfol-
gen, sondern Larmwerte berechnet werden, ist gangige Praxis und
ergibt sich aus den gesetzlichen Grundlagen. Grundsatzlich wird zwi-
schen Orientierungswerten und Grenzwerten unterschieden. Grenzwer-
te existieren flr gewerblichen Larm und sind zwingend einzuhalten;
gewerblicher Larm liegt im Plangebiet nicht vor. Zur Beurteilung von
Larmbelastungen durch Verkehrslarm, wie hier im Plangebiet vorlie-
gend, dienen Orientierungswerte, die grundsatzlich einer Abwagung
offen stehen.

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen Zugstre-
cke der Deutschen Bahn (Kaoln - Dusseldorf) und der Bundesautobahn
A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult GmbH,
August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Kdéln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRinahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
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kung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmallinahmen
festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgeblichen AulRenlarmpegel La flr den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tUber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfugen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 7: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grof3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stralden ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).
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Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstiickseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrédge zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FuRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird in Punkt 5 gefolgt, in den Gbrigen Punkten nicht
gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (Koéln - Dusseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung bericksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierflr ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Kdéln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
kung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmallinahmen
festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal’ den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daftr
maldgeblichen AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestelit.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren malfdgeblichen AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
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zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfugen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 2: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend berlcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprifung (Planungsgruppe Griuner Winkel, Nimbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zu 3: Es wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fir die Stadt Leverkusen ein Bevdlkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, flr die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fllchtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevolkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale flir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Die Schaffung von Wohnraum hat vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Das Plangebiet ist
eine der letzten Baulandreserven in Burrig. Die Planung liegt im Sied-
lungszusammenhang und arrondiert die bestehende Ortslage.

Zu 4: Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft wer-
den im nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festge-
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setzt. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
dene Pferdewerde, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als dkologischer Ausgleich wird nérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird in Punkt 3 gefolgt, in den Gbrigen Punkten nicht
gefolgt.
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A 38 165/l_AuBerung 38 vom 04.03.2015

Name, Vormame:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

AuBerung geman § 3 (1) Baugesetzbuch zum

Bebauungsplan Nr. 165/ll “"Blirrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04.03.2015 (Sie konnen thre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr, 0214 - 406 - 6102)

Wir sind Besitzer des Grundstiicks Im Miihlenfeld 9, somit unmittelbar betroffen!

Unser Einwand betrifft folgende Punkte:

1. Verkehrssituation bzw. Verkehrsfilhrung ist aktuell schon katastrophal.. keine birgersteige
vorhanden... es gibt kein Gesamtkonzept

2. Bahnlarm, Oberschreitung der Grenzwerte nach 16 BimSchV

3. Wasser, Uberschwemmungsgebiet der Wupper..hoher Grundwasserpegel..zusatzliche

Abwasserbelastung
4. Naturschutz,Streuobswiese._schiitzenswerter Lebensraum fir Pllanzen und

Tiere{Artenschutz)

(Ort, Datum) (Unterschrift)

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhall dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die
sffentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschiisse, der Bezirksvertretungen und zu dffentlichen Aus-
legungen aufgefihrt werden kdnnen, soweit die Einsender dieses nichl ausdrucklich verweigem
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (Koln - Dusseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Koln und Dusseldorf.

Aufgrund der Abstands- und Hohenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive Schallschutzmalinahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
kung zu erzielen. Es werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemall den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgeblichen AulRenlarmpegel La flr den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maldgebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines nied-
rigeren mafdgeblichen AulRenlarmpegels geringere Anforderungen an
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu stellen sind.

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfugen mit
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einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 3: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt 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 Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
grofder 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet tber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen Baukdrper
wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasserstandes ver-
andern.

Zu 4: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend bertcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprufung (Planungsgruppe Gruner Winkel, Numbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefihrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als okologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandene Pfer-
dewerde, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
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planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A 39 165/1_AuBerung 39 vom 04.03.2015
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Datum 2015-03-04
Sete 2

Wir gehen daher davon aus, dass die Bauflachen im qualifizierten Bebauungsplan als
aligemeine Wohnflache (WA) ausgewiesen warden. Sollte die Ausweisung als reines
Wohngebiet erfolgen, kdnnen wir nicht ausschlieBen, dass unsere Interessen betroffen
sind, und bitten um Einbeziehung in die konkrete Planung
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes geplant.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird gefolgt.
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A40  165/ll_AuBerung 40 vom 04.03.2015
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durch geringaufwendige MaBnahmen dkologisch erheblich aufgewertet werden.

Es ist auBerdem nicht vermittelbar, daR in Steinbiischel erhebliche Anstrengungen zum Schutz des
Steinkauzes betrieben werden (ZDF — Terra extra von Ende Februar), wenn anderenonts bei
dhnlicher Sachlage diese unterbleiben oder sogar aktiv die Zerstorung des Steinkauzhabitates
vorangetrieben wird.

Fazit:

Ich bin gegen den Bebauungsplan 165/11  Alter Garten® in Birrig, weil die aufgefiihrten Punkte
negative Folgen fiir die Biodiversitit haben.

Die Europdischen Umweltagentur weist insbesondere auf die erheblichen Defizite im Artenschutz
und beim Erhalt der biologische Vielfalt und Lebensriume in der EU hin. Deutschland erfillt diese
Ziele nicht. Die Bebauung fihrt zu einer weiteren Verschlechterung.

Das Baugebiet in Birrig trdgt dazu bei, dal weitere Flichen, die eine hohe Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz haben, verloren gehen. Die Analysen zur Wertigkeit und Erfolgvon
Ausgleichsmalnahmen belegen, daB diese zu einem hohen Antell die zerstdrten Habitate nicht
ersetzen kdnnen.

Ich fordere Sie daher auf, das Planungsverfahren nicht weiter zu betreiben.

Leverkusen, den 4.3.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1 und 2: Es liegt in der Planungshoheit der Stadt Leverkusen,
Planungsrecht fur dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen.
Nationale und internationale rechtliche Vorgaben (zum Beispiel Arten-
schutz) finden dabei Berucksichtigung.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mussen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die Fllchtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdn-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale flir den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Zu 3: Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wurde auch
gepruft, ob die Nahe des Plangebietes zum genannten FFH-Gebiet eine
FFH-Vorprifung erforderlich macht. Diese konnte verneint werden. Im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurden Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichmalinahmen entwickelt. Die pla-
nungsrelevanten Arten wurden ermittelt und, soweit erforderlich, Ver-
meidungsmalnahmen konzipiert, um das Eintreten von Verbotstatbe-
standen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 zu vermeiden.

Die Beteiligung der Unteren Landschaftsbehorde der Stadt Leverkusen
im Verfahren erbrachte ebenfalls keine Hinweise auf die Erforderlichkeit
einer FFH-Vorprufung.

Zu 4 und 5: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande
einen potentiell hochwertigen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar.
Eulenvorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgefuhrt. Im Ergeb-
nis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar. Quar-
tiere sind von der Planung nicht betroffen.
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Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprufung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, Nim-
brecht, Juli 2015) beauftragt. Mit dem erganzenden Artenschutzgutach-
ten wurde zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz
nicht vorliegen. Fur eine Einstellung des Planverfahrens aus Arten-
schutzgrunden liegen keinerlei Hinweise vor.

Zu 6: Zur Offenlage des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung
erstellt, deren Ergebnis in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB
Bestandteil der Begriindung wird. Zur frihzeitigen Beteiligung ist dies
nicht Ublich. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil
der Begrundung. In dem Umweltbericht werden die Auswirkungen der
Planung auf die verschiedenen Umweltbelange beschrieben und be-
wertet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurden folgende Gutachten erarbei-
tet: Larmgutachten (Peutz Consult, August 2018), Artenschutzprtfung
(Planungsgruppe Gruner Winkel, Juli 2015), Bodengutachten (Altlas-
tenverdacht, Niederschlagswasserversickerung) (Middendorf-
Geoservice GBR, Oktober 2015). Weitere Gutachten sind nach derzei-
tigem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

Zu 7: Der Gesetzgeber ermdglicht durch den § 11 des Baugesetzbu-
ches den Stadten und Gemeinden, sich bei Planungen die Kosten fur
die Planung und die Gutachten vom Investor erstatten zu lassen. Die
Planungshoheit verbleibt jedoch bei der Stadt. Dadurch ist die erforder-
liche Neutralitat gewahrleistet. Das beauftragte Planungsburo entwickelt
Vorschlage, die Prufung erfolgt durch die Verwaltung, die Entscheidung
hat die Politik.

Zu 8 und 9: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wur-
den im Januar 2015 Zahlungen auf der Stralde "Entenpfuhl" durchge-
fuhrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der
Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gréfitenteils
realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Strallen ausreichend leis-
tungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von 10 Einfamilienhausern
aufzunehmen. Dies gilt erst recht fur die reduzierte Anzahl von sechs
Einfamilienhausern.

Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neu-
bebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Verande-
rungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man da-
von ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine Anlie-
gerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkehre, insbesonde-
re unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
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Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

Folgende Verkehrsbelastungen wurden in den Zahlintervallen Donners-
tag, 15.01.2015, bis Sonntag, 18.01.2015, erhoben:

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer Grof3enordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallnahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der umgebenden Strallen (zugeparkt,
keine Sicht, Gefahrdung von Fu3gangern) ist Uberwiegend von den An-
liegern selbst verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umge-
staltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesse-
rung der Verkehrssituation. Dies wie auch die Verkehrssituation im
Muhlenweg kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 10: Der MUhlenweg liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplanes. Die Situation um den Muhlenweg ist larmmallig vor-
belastet. Eine Erhdhung der Verkehrs- und Larmbelastung durch Neu-
verkehre aus dem Plangebiet ist nicht gegeben.

Zu 11: Aus den vorliegenden Daten ist die Notwendigkeit eines Luft-
schadstoffgutachtens flr den Bebauungsplan nicht erkennbar. Der
Fachbereich Umwelt wurde im Verfahren beteiligt und hat keinen
entsprechenden Gutachtenbedarf erkannt.

Bei der Umsetzung des Wohngebietes soll durch den Einsatz klimazer-
tifizierter Haustypen den Anspruchen an eine nachhaltige Bauweise
entsprochen und die Vorgabe der Energieeinsparverordnung tbertrof-
fen werden. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen zur akti-
ven und passiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie. Die Ausrich-
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tung der Gebaude unterstitzt die Nutzung der solaren Strahlungs-
energie

Zu 12: Gemal} Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wurde eine Um-
weltprufung erstellt, deren Ergebnis in einem Umweltbericht dargestellt
ist. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Be-
grundung. Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf
die verschiedenen Umweltbelange, zu dem auch das Schutzgut Boden
gehort, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung kommt zu dem
Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen des im Plangebiet be-
sonders schutzwurdigen Bodens und seiner Funktionen infolge der Bo-
denversiegelung und Uberbauung trotz Schutzmafnahmen und Teil-
kompensation der Auswirkungen nicht vollstandig vermieden werden
kénnen. In der Gesamtschau wird der Entwicklung des Baugebietes im
Rahmen der Abwagung ein hoheres Gewicht eingeraumt als dem
Schutz des Bodens.

Zu 13: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend berlcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprifung (Planungsgruppe Griner Winkel, Nimbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als okologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandene Pfer-
dewerde, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérdlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A 41 165/l_AuBerung 41 vom 01.04.2015

Von:

Gesendet: Mittwoch, 1. April 2015 14:00

An: Schier, Gregor

Betreff: Unterlaufen von Denkmalschutz des Aufstellungsverfahren zum BBP Nr. 165/ I1 -Blirrig -Alte Garten
Wichtigkeit: Hoch

Sehr geehrter Herr Schier,

der 0.g Bebauungsplan berUhrt den Denkmalnahbereich in Blrrig erheblich,
Bereits 2013 fiel dort das alteste Gasthaus der Region der Abrissbirne zum Opfer

Aktuell starten weitere folgenschwerere Verstofle gegen Belange der Denkmalpfiege in
diesen historischen Gebiet um die denkmalgesch(tzte Reuschenberger MUhle und dem
Cronenbergkreuz von 1699 bis zum Rittergut Reuschenberg, wo aus Gesinde und Bauern
—Areal eine heterogene Siedlung erwuchs,, die das Erscheinungsbild des
denkmalgeschitzten Ensembles pragt.

In diesen charakteristischen Denkmalnahbereich ohne Bebauungsplan, wo schmale
StraBen ohne Blrgersteige an regellos geordneten traditionellen Backstein und
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Das Plangebiet tangiert den Umgebungsschutz der Denkmaler
Reuschenberger Muhle und Cronenberg-Kreuz. Die Untere
Denkmalbehdrde wurde im Verfahren beteiligt und hat sich
entsprechend geaulRert. Fur die geplanten Wohngebaude bedeutet
dies, dass ausschlieBlich Satteldacher sowie nicht glanzende, dunkle
Eindeckungen zuldssig sind. Auch sind blaue, gelbe und grine
Putzflachen unzulassig. Entsprechende gestalterische Festsetzungen
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Dem Denkmalschutz
wird damit ausreichend Rechnung getragen.

Zu 2: Die angesprochenen baulichen Malinahmen liegen wohl aul3er-
halb des Plangebietes — Baugenehmigungen fur das Plangebiet konnen
erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erteilt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird in Punkt 1 gefolgt, in Punkt 2 nicht gefolgt.
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IIB  AuBerungen der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange

B1 AVEA GmbH & Co. KG vom 14.11.2014

1)
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Die Ausflihrungen zu den Abfallfraktionen sind nicht planungsre-
levant.

Zu 2: Die Hinweise zu BehaltergrofRen sind nicht planungsrelevant.

Zu 3: Die Anforderungen zu Behalterstandplatzen und Transportwegen
sind nicht planungsrelevant.

Zu 4: Die Anforderungen an die Bereitstellung der Abfalle sind nicht
planungsrelevant.

Zu 5: Die Anforderungen an die Gestaltung von Stral3en zur Sicherstel-
lung der Behalterabfuhr werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
bertcksichtigt. Entsprechende Regelungen werden im Erschliel3ungs-
vertrag zwischen der Stadt und dem Investor getroffen. Auf die Festset-
zungen des Bebauungsplanes haben die Anforderungen keine Auswir-
kungen.

Zu 6: Die Anforderungen an die Gestaltung von Stichstrallen werden im
Bebauungsplan bertcksichtigt. Am Ende der Planstral3e ist eine geeig-
nete Wendeanlage geplant und als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Zu 7: Die Anforderungen an die Ausgestaltung von Wendeanlagen
werden berlcksichtigt. Es wurde eine Wendeanlage nach Vorgaben
des Fachbereichs 66 eingeplant, die die Abmessungen und Wendera-
dien eines dreiachsigen Mullfahrzeugs berucksichtigt.

Zu 8: Ein Ruckwartsfahren ist nicht vorgesehen. Das Mullfahrzeug kann
in der geplanten Wendeanlage in einem Zug ohne ZurtckstoRen wen-
den. Die Flache hierfur ist als 6ffentliche Verkehrsflache im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird in den Punkten 1 bis 4 und 8 nicht gefolgt, im
Punkt 5 zur Kenntnis genommen und in den Punkten 6 und 7 gefolgt.
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B 2 Unitymedia NRW GmbH vom 18.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Eventuell vorhandene Versorgungsanlagen der Unitymedia GmbH im
Planbereich werden in der weiteren Planung berlcksichtigt. Der Er-
schlielungstrager wird bei Bedarf im Zuge der Erschlielungsmalinah-
men auf die Unitymedia GmbH zugehen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 3 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen vom 18.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde durch einen Fachgutach-
ter gepruft (Middendorf Geoservice GmbH, 2015: Geotechnischer Be-
richt zum Neubau von neun Wohnhausern mit Garagen, Alte Garten in
Leverkusen-Burrig. Stand: 13.10.2015). Im Ergebnis ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht moglich. Das anfallende Nieder-
schlagswasser ist in die vorhandene Kanalisation abzuleiten, die nach
Auskunft der TBL hierfur vollumfanglich leistungsfahig ist. Die weitere
Entwasserungsplanung wird im Rahmen des ErschlieBungsvertrags mit
den TBL abgestimmt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 4 Deutsche Telekom Technik GmbH vom 24.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Da zur ErschlieBung eine offentliche Verkehrsflache geplant ist, sind
Festsetzungen nicht erforderlich. Die Unterbringung der TK-Linien wird
im Rahmen der Ausbauplanung abgestimmt. Ggf. erfolgen Regelungen
im Erschliellungsvertrag.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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B 5 Amprion GmbH vom 10.11.2014
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 6 Polizeiprasidium Koln vom 04.12.2014

POLIZEI

Nordrhein-Westfalen
KéIn

Polizeiprasidium Kain » 51101 Kdin

Stadt Leverkusen
Stadiplanung und Bauaufsicht
z Hd. Herr Bauerfeld
Stadtverwaltung

Hauptstrale 101

51311 Leverkusen

it Zeichen, Ince Nachrichi vam

SB Verw-165/I1. v. 10.11.2014

Walter-Pauli-Ring 2-6, 51103 Kéin
Telefon: 0221 / 2260

Telefax 0221 / 229-2002
Dianststelie: KK KP/O
Anschrift: Walter-Pauli-Ring 2-6

E-Mail: Jan.Schumacher@polizei.nrw de
Sachbearbeitung: KK Schumacher

Zimmer: 5.757

Durchwahl; 0221-229-8956

Telefax: 0221-229-8652

Internet. www.koeln.pofizei.nrw.de
Mein Zeichen (i imeer wagstsn) Datum
796/14/KK KP/O/Schu. 04.12.2014

| Stellungnahme als Triiger &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
Arbeitstitel: ,Biirrig — Alte Garten*
1} Bezug: Ihr Schreiben vom 10.11.2014 - Az. SB Verw-165/11

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,

gegen das im Betreff genannte Verfahren bestehen keine Bedenken,

Wir weisen auf unser kostenloses Beratungsangebot zur Stidtebaulichen Kriminalpravention sowie

kriminalpréventiv  wirkenden

Ausstattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden

Sicherungseinrichtungen (Mechanik / Uberfall- und Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung efc.) hin.

Wir wiirden es begriifien, wenn Sie die Vorhabentriiger, Bauherren oder Investoren, frilhzeitig auf
dieses Beratungsangebol hinweisen wiirden.

Beratungen dieser Art werden unter Beriicksichtigung von Lage, Geb&udekonzeption, Nutzung,
Ausstattung und dem personiichen Sicherheitsbediirfis der Nutzer individuell, objektiv und

kostenlos von uns durchgefiihrt.

Eine Terminabsprache unter der Telefonnummer der 0221 - 229- 8956 oder 8941 ist erforderich,

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Verweis auf das Beratungsangebot zur stadtebaulichen Kriminal-
pravention wird an den Investor weitergegeben. Fur den Bebauungs-
plan ergeben sich keine Auswirkungen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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