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1. Geltungsbereich und Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 180/11 "Burrig-Nord" befindet sich im
Stadtteil Burrig zwischen den Stral3en ,,Auf der Weide” und ,Im Weidenblech*.

Der Bereich wird

- im Norden durch die Wegeparzelle in Verlangerung der Stralie
JAuf der Weide*,

- im Osten durch die dstliche Grenze der Wegeparzelle zwischen den Stral3en
»Auf der Weide* und ,Im Weidenblech®,

- Im Sidden durch die sudliche Grenze der StralRe ,Im Weidenblech” und
- im Westen durch die landwirtschaftliche Nutzflache
begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (Anlage 2) zu entnehmen. Die Ge-
samtflache betragt ca. 0,84 ha.

Der Bebauungsplan 180/I1 ,Burrig-Nord" wird gem. Beschluss des Bau- und Pla-
nungsausschusses der Stadt Leverkusen vom 17.11.2008 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren ist nur unter der Voraussetzung anwendbar, dass die
Forderung der Innenentwicklung erfolgt. Dies erfolgt durch Konzentration der Sied-
lungsentwicklung auf die bereits vorhandenen Siedlungsbereiche d. h. als Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder sonstige Mal3nahmen der
Innenentwicklung.

Da die Flache dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt wird und bereits durch die vorhandenen Stral3en er-
schlossen ist, handelt es sich hier um eine sonstige Malinahme der Innenentwick-
lung.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Das Verfahren nach § 13 a BauGB darf ohne eine Vorprifung angewandt werden,
wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 be-
tragt. Dieses trifft fir den Plan 180/11 ,Buirrig-Nord" zu.

Das beschleunigte Verfahren kann ohne friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefuhrt werden, jedoch hat sich die Stadt Leverkusen entschlossen, freiwillig
eine Burgerinformationsveranstaltung durchzufihren.

Diese Veranstaltung wurde am 13.01.2009 im Pfarrheim St. Stephan in Birrig
durchgefihrt. Die Anregungen der Birger richteten sich gegen eine dichtere Be-
bauung in zwei Zeilen, gegen den Ausbau der Erschliel3ungsstraRen und anfallen-
de ErschlieBungsbeitrage sowie auf die moglichen Auswirkungen der zukuinftigen
Bebauung auf den Hochwasserschutz.



2. Ausgangslage

2.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfprognose

Leverkusen verbuchte in den 90er Jahren einen leichten, wanderungsbedingten
Bevdlkerungszuwachs und halt seine Einwohnerzahl bei rund 161.000 nahezu
konstant. Im Handlungsprogramm Wohnen wird das Ziel einer stabilen Bevolke-
rungsentwicklung bis 2020 von rund 161.000 Einwohnern festgeschrieben. Dieses
Ziel wird von der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung 2008 des IT NRW
untermauert, das Leverkusen eine stabile Bevolkerungsentwicklung von rund
161.000 Einwohnern bis 2030 prognostiziert.

Der Saldo der nattirlichen Bevdlkerungsbewegung (Geburten — Sterbefélle) fiel im
gleichen Zeitraum deutlich negativ aus. Dieser Trend wird sich bis 2020 fortsetzen.
Demzufolge ist Leverkusen auf eine positive Wanderungsbilanz angewiesen, um
eine konstante Bevolkerungsentwicklung zu gewéhrleisten.

Regional gesehen verzeichnete Leverkusen Wanderungsgewinne aus den Stad-
ten Koln und Monheim. An die bergischen Nachbarn hingegen verlor Leverkusen
Einwohner, auch wenn sich dieser Trend in den letzten Jahren abgeschwacht hat.
Hintergrund der Kern-Umland-Wanderung ist oftmals der Wunsch nach Wohnei-
gentum. Mal3geblichen Einfluss hat die in den unmittelbaren Nachbargemeinden
weit groRere Verfugbarkeit an Grundstiicken, insbesondere fir den Eigenheimbau.

Der Trend der Haushaltsverkleinerung - immer weniger Menschen teilen sich eine
Wohnung —ist in Leverkusen ungebrochen. Ursachen sind demografisch- (Rema-
nenzeffekte) und wohlstandsbedingt (Zunahme Single- und Zweipersonenhaushal-
te). Diese Entwicklung fuhrt zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnflache und
damit zu einem zusétzlichen Baulandbedarf. In der Baulandbedarfsprognose des
Handlungsprogramms Wohnen ist deshalb bis 2020 ein zuséatzlicher Baulandbe-
darf von 153 Hektar Bruttobauland errechnet worden (vgl. Handlungsprogramm
Zukunft Wohnen in Leverkusen, 5. Auflage, 2008). Der aktuell gultige Flachennut-
zungsplan mit Planungszeitraum bis 2015 weist ein Gesamtangebot an Wohnbau-
flachenpotenzialen in Hohe von 134 Hektar aus (Berechnungszeitraum 01.01.2005
bis 31.12.2015). Hierzu sind noch die Wohnbauflachenpotenziale der Neuen Bahn
Stadt Opladen mit rund 13 Hektar hinzuzurechnen, so dass Leverkusen uber rund
147 Hektar Wohnbauflachenpotenziale verfugt. Theoretisch fehlen somit 6 Hektar
Wohnflache, um die Wohnbevdlkerung bis 2020 ausreichend mit Wohnraum zu
versorgen. Die fehlenden Wohnbauflachen kénnen tber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau miissen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden, um das stad-
tische Ziel einer stabilen Wohnbevélkerung zu erreichen.

2.1.1 Demografischer Wandel

Die Bevdlkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich alter. Dieser Pro-
zess wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Der angenommene jahrliche Pro-Kopf-
Wohnflachenzuwachs kdnnte aufgrund einer immer starker wirksam werdenden
demografischen Entwicklung mit einer erheblichen Zunahme von Singlehaushalten



aufgrund der Alterung noch héher ausfallen und damit den Bedarf an Wohnfla-
chen noch steigern. Um den demografischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu
bremsen, sollen mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen wer-
den, damit ,junge Haushalte” Immobilien erwerben kénnen und in der Stadt blei-
ben bzw. aufgrund des Angebotes nach Leverkusen ziehen.

Wenn die Stadt Leverkusen die heutige Einwohnerzahl bis zum Jahr 2020 halten
will, muss sie als Wohnstandort attraktiver werden und zielgruppenorientiert
Wohnangebote schaffen. "Leverkusen soll als attraktiver Wohnstandort in der Re-
gion gestarkt werden und dadurch die Bevolkerungsentwicklung stabil halten. Dem
Abwanderungstrend insbesondere junger Familien soll entgegengewirkt werden*
(vgl. Handlungsprogramm Wohnen sowie Erlauterungsbericht FNP). Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiuin-
schen in der Stadt zu halten. Bis 2020 sollen deshalb Eigenheime und Wohnun-
gen im Geschoss im Verhéltnis 60:40 entstehen, also dem Eigenheimbau eine
leichte Dominanz eingeraumt werden.

Das neue Wohnbaugebiet ist deshalb von gewisser Bedeutung flir die weitere Ent-
wicklung Leverkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch die Stadt
selbst kurzfristig dem Markt zur Verfigung gestellt werden kénnen.

2.2 Planungsanlass

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohn-
bauflache dargestellt und bildet eine Abrundung der vorhandenen Siedlung im
Nordwesten von Blirrig.

Gegeniber der sehr viel gréReren Darstellung von Siedlungsbereichen im Regio-
nalplan ist bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans bewusst eine Reduzie-
rung vorgenommen worden, um grol3e Teile des Freiraums zu erhalten und die
Verkehrsbelastung im Bestandsgebiet nicht zu vergrol3ern.

Die jetzt neu Uberplante Flache ermdglicht es, die vorhandene Erschlielung der
nur einseitig angebauten Stral3e wirtschaftlicher auszunutzen, ohne deutlich in die
Freiflachen einzugreifen. Die kleine Flache bedeutet bei der angestrebten Be-
schrankung auf aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung keine zusatzliche
Belastung der vorhandenen Siedlungs- und Erschliel3ungsstrukturen. Das Ziel der
an das Wohngebiet angrenzenden Freiraumaufwertung durch eine Grunflache
zum Muhlengraben wird nicht berthrt.

3. Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll die Verbesserung des Wohnraumangebots im Be-
reich Blrrig im Sektor Einfamilienhauser verfolgt werden.

Der Planungsbereich bietet fir die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigen-
tum gute Voraussetzungen. Der Standort ist durch die vorhandenen Stral3en und
Wege gut erschlossen und liegt im Siedlungsgefiige. Die Flachen kdnnen zeitnah
fur den Wohnungsbau aktiviert werden.



4. Planungsbindungen

4.1 Landesentwicklungsplan - LEP -

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und unmit-
telbar berdihren, nicht enthalten.

4.2 Regionalplan

Im derzeit gultigen Regionalplan (friher: Gebietsentwicklungsplan), Teilbereich
Kreisfreie Stadt Leverkusen ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt.

4.3 Flachennutzungsplan

Der genehmigte Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache
dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt. Gegeniber der sehr viel grél3eren Darstellung von
Siedlungsbereichen im Regionalplan ist bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
plans bewusst eine Reduzierung vorgenommen worden, um grol3e Teile des Frei-
raums zu erhalten und die Verkehrsbelastung im Bestandsgebiet nicht zu vergro-
Rern.

4.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Leverku-
sen in der Fassung der 1. Anderung, Stand 14.03.2006. Der Plan stellt fiir den Be-
reich das Entwicklungsziel 7 dar: ,Erhaltung einer mit natirlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft und ihre Gestaltung als 6f-
fentliche Grinanlage”. Dieses Entwicklungsziel deckt sich mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplans fur den an das Plangebiet angrenzenden Teil. Der Fla-
chennutzungsplan nimmt lediglich den durch den vorliegenden Bebauungsplan
Uberplanten Bereich aus der Griinanlage heraus und stellt hier Wohnbauflache
dar.

Grundsatzlich kann sich ein Landschaftsplan nur auf den Geltungsbereich von

Bebauungspléanen erstrecken, soweit dieser fur die jeweiligen Flachen landwirt-
schaftliche Nutzungen, Wald oder Grinflachen festsetzt und diese Flachen mit
dem baulichen AuRRenbereich in Verbindung stehen.

Gem. § 29 (4) Landschaftsgesetz (LG) treten mit Rechtskraft eines Bebauungs-
planes widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes
aul3er Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren
dem Bebauungsplan nicht widersprochen hat.

4.5 Verbindliches Planungsrecht

Fur den gesamten Geltungsbereich besteht zurzeit kein Baurecht.



4.6 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich sowie als StraRenflache und Vorgar-
ten genutzt. Teile der Stral3enparzelle werden durch die Angrenzer als Vorgarten
genutzt.

4.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet stehen in stadtischem Eigentum.
4.8 Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt zurzeit nur unzureichend tber 6ffentliche
Stral3en. Der parallel zum Baugebiet verlaufende Weg zwischen "Auf der Weide"
und "Im Weidenblech" ist lediglich ein Wirtschaftsweg.

Als offentliche Stral3e ist die Stral3e ,In der Hartmannswiese* ausgebaut, der auch
die bestehenden Gebadude am Weg zugeordnet sind. Die StralRe ,Im Weiden-
blech* ist nur als Baustral3e ausgebaut, der Endausbau ist noch erforderlich. Die
Stral3e ,Auf der Weide" ist ebenfalls noch auszubauen und nach Grunderwerb und
Abldsung privatrechtlicher Regelungen o6ffentlich zu widmen.

Alle Stral3en im Umfeld des Plangebiets sind insgesamt sehr schmal. Ful3wege
sind nur teilweise vorhanden, Parkmoglichkeiten gibt es im offentlichen Stral3en-
raum so gut wie nicht.

Die Anbindung bis zur nachsten ortlichen Hauptverkehrsstral3e, der Rheindorfer
Stral3e, ist nur Uber die benachbarten Wohnstralien méglich, die ebenfalls nur
schmal ausgebaut sind.

Erreichbare Bushaltestellen befinden sich auf der Rheindorfer StralRe und der
Heinrich-Brining-Stral3e. Es halten hier die

- Linie 207 Rheindorf-Nord — Kiippersteg S-Bahn — Mathildenhof,

- Linie 211 Rheindorf-Nord — Rheindorf S-Bahn — Leverkusen Bahnhof — Lev.
Alt-Steinbuchel,

- Linie 219 Lev.-Mitte Bahnhof — Monheim,
- Linie N 23 Lev.-Mitte Bahnhof — Burrig — Rheindorf — Hitdorf.

4.9 Technische Ver- und Entsorqgung

Die vollstandige Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt tiber den vorhan-
denen leistungsfahigen Mischwasserkanal DN 1800 in der Planstral3e 1. Der An-
schluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Rickstausicherung auszustatten. Die
Entwésserungssatzung der Technischen Betriebe Leverkusen (TBL) und die aner-
kannten Regeln der Technik (DIN 1986 bzw. DIN EN 12056) sind zu beachten.

Im Plangebiet ist nach Auswertung des vorhandenen Gutachtens (Gutachten Erd-
baulaboratorium Essen, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner, vom 08.03.1983)
eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser vor Ort wegen der Bo-
denverhéltnisse und wegen des hohen Grundwasserstands ausgeschlossen. Da-



her wird das Regenwasser aller privaten und offentlichen Flachen vom stadti-
schen, hier leistungsfahigen Kanal aufgenommen.

4.10 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 Bemessungshochwasser
(BHW) grofR3er 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet iberschwemmt.
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 weil3e (druckwasserdichte) Beton-
wanne ausgefuhrt werden oder es muss auf einen Keller verzichtet werden.

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

Im Bebauungsplan wird ein entsprechender 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.

4.11 Natur und Landschaft, Artenschutz

Nach derzeitigem Wissensstand der Unteren Landschaftsbehérde stellt die Flache
des Geltungsbereichs keinen wesentlichen Lebensraum oder Teillebensraum ei-
ner geféahrdeten oder streng geschitzten Art im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setztes dar. Der Standort verfligt nicht Gber erhaltenswerte Vegetation.

4.12 Stadtbild und Denkmalpflege

Das Ortsbild ist durch die umgebende Einfamilienhaus-Bebauung der letzten drei
Jahrzehnte gepragt.

Ein schitzenswertes Ortsbild in Form von Baudenkmalen, historischer Bebauung
oder historischen Siedlungsstrukturen ist im Umfeld des Bebauungsplans nicht
gegeben.

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Boden- oder
Baudenkmale bekannt bzw. eingetragen. Es wurden allerdings keine systemati-
schen Untersuchungen durchgefiihrt. Daher wird im Bebauungsplan ein Hinweis
auf das Verhalten bei Baufunden gegeben.



4.13 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind zum Zeitpunkt der Auslegung keine Eintragungen
im Altlastverzeichnis der Stadt Leverkusen vorhanden. Nach Recherche durch den
Fachbereich Umwelt hat es in den letzten 200 Jahren ausschlief3lich landwirt-
schaftliche Nutzungen in diesem Bereich gegeben.

4.14 Kampfmittel

Es lagen Hinweise auf einen mdglichen Bombenblindganger im norddstlichen
Teil des Geltungsbereichs vor. Daher erfolgten ndhere geophysikalische Unter-
suchungen, dabei wurde eine 88 mm Granate gefunden, die durch den
Kampfmittelrdumdienst gerdumt wurde.

Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht aus-
geschlossen werden, dass weitere Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es
wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. eine Sicherheitstberprifung durch-
zufuhren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestofRen wird. In diesem Falle
ist umgehend die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.

Der Bebauungsplan erhalt einen entsprechenden Hinweis zum Verhalten bei Bo-
deneingriffen.

5.  Planung

Die nur geringe Ausdehnung der Bauflache im Flachennutzungsplan der Stadt Le-
verkusen lasst zwei mogliche Baustrukturen zu. Eine einzeilige Stralenrandbe-
bauung mit sehr grol3en Grundstiicken oder zusétzliche dahinterliegende um einen
Hof angeordnete Bebauung, die durch Stichwege erschlossen werden. Zur optima-
len Vermarktung mit wirtschaftlichen Grundstticksgré3en und zur wirtschaftlichen
Optimierung der ErschlieBungsaufwendungen hat die Stadt Leverkusen sich fur
die geringfuigig dichtere Variante mit Zeile und zusatzlichen Gruppen entschieden.

Die Planung sieht parallel zur Planstral3e in offener Bauweise 6 Einzelh&user vor,
zwischen denen zwei kurze, ca. 4,5 m breite private Stichwege eine weitere Bau-
moglichkeit mit jeweils zwei Einzel- oder Doppelh&ausern bieten. Von der Stral3e
.Im Weidenblech® wird von Stiden ein weiteres Einzelhaus erschlossen.

In Summe sind so 11 eingeschossige Einzelhduser bzw. 7 Einzel- und 4 Doppel-
hauser moglich, die die im Flachennutzungsplan vorgegebene Bauflachentiefe
vollstdndig nutzen. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betragt ca. 400 bis
440 m2,

Die Zahl der Wohneinheiten soll auf eine je Haus flr die moglichen Doppelhauser
und auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus beschrankt werden. Um eine weitere
Unterteilung in kleinere Grundstiicke mit kleinen Doppelh&ausern und damit einer
Erhdhung der Zahl der Wohneinheiten zu verhindern, wird die Mindestgrund-
stiicksgrol3e auf 370 m2 festgesetzt.
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Die Baugrundstiicke verfugen hauptséchlich tber stidwestlich orientierte Garten.
Die giebelstandige Geb&audestellung der Hauser an der Planstral3e mit grof3en
Dachflachen nach Siden begiinstigt aktive und passive Solarenergienutzung.

Mittels einer intensiven Randbepflanzung durch eine freiwachsende Hecke wird
der Ortsrand eingegriint und der Ubergang in die Landschaft verbessert.

Stellplatze und Garagen (je eine je Wohneinheit) sind auf den Grundstiicken in
ausreichender Zahl mdglich.

Ein Ausbau der Planstral3en mit ca. 4 6ffentlichen Parkplatzen und Stral3enb&u-
men wird im Bebauungsplan flachenmé&Rig berticksichtigt.

Bedingt durch die Lage, bzw. Einbindung im Stral3ennetz entstehen aus dem Neu-
planungsbereich Verkehrsmengen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz vollig
unbedeutend sind. Die Zusatzbelastung ist aus dem Gebiet durch die geplante
Neubebauung von ca. 11 Wohneinheiten derart gering, dass hier keine nennens-
werten Verdnderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind.

Zum Schutz maglicher Auswirkungen durch Hochwasser oder damit verbundener
hoher Grundwasserstande soll als grundséatzliches Planungsniveau die Hohe der
Planstral3e 1 angenommen werden. Die ErdgeschossfuRbodenhdhen sind als Min-
desth6hen entsprechend mit ca. 0,20 m tber StralRenhdhe festgesetzt. Darauf
bauen die weiteren Hohenfestlegungen auf. Fir die Sicherung der unterirdischen
Bauteile gegen Grundwasser werden Hinweise gegeben.

6. Festsetzungsinhalte

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Gebaude im gesamten Umfeld werden fast ausschlief3lich zu Wohnzwecken
genutzt. Daher soll dem Wohnen der eindeutige Vorrang durch die Festsetzung
eines reinen Wohngebietes (WR) eingeraumt werden. Die mdglichen ausnahms-
weise zulédssigen Nutzungen sind zwar wohnvertraglich, aber sie passen weder in
die GroRRenstruktur der Grundstlicke noch liegen sie innerhalb des Siedlungsberei-
ches so, dass der gesamte Siedlungsbereich davon Nutzen ziehen kénnte. Laden
oder Anlagen fiir soziale Zwecke am Ortsrand sind nicht denkbar, Handwerks- und
Beherbergungsbetriebe stellen aufgrund der zu erwartenden Besucher- und Lie-
ferverkehrsbelastung ein zu grof3es Problem fir die Nachbarschaft oder die um-
gebenden Wohnstral3en dar.

Daher wird textlich festgesetzt, dass die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, ,Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Anwohner des Gebietes dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke®, nicht Bestandteil des Bebauungsplans
sind.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Festsetzungen zur Gebaudehohe (Trauf-
hohe und Dachneigung) orientieren sich an dem Mal3stab der umliegenden Be-
bauung. Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
und zum Schutz der unmittelbar angrenzenden freien Landschatft, wird die bauli-
che Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Traufhéhen und
Dachneigungen, die einen normalen Dachausbau zulassen, geregelt.

Zum Schutz madglicher Auswirkungen durch Hochwasser oder damit verbundener
hoher Grundwasserstande soll als grundséatzliches Planungsniveau die Hohe der
Planstral3e 1 angenommen werden. Die Erdgeschossfu3bodenhéhen sind ent-
sprechend mit mindestens 0,20 m Uber StraRenhdhe festgesetzt. Darauf bauen
die weiteren Hohenfestlegungen auf.

Die Grundflachenzahlen und die tberbaubaren Grundsticksflachen sind im Rah-
men der zulassigen Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinn-
volle Ausnutzung der Grundstlcke ermdglicht wird.

Die Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude fir Einzel-
hauser und eine fir Doppelhauser begrenzt, um die verkehrliche Belastung des
kleinen Wohnquartiers einzuschréanken sowie durch die notwendigen Verkehrsfla-
chen und Stellplatzanforderungen den Versiegelungsgrad nicht zu erhéhen. Die
Beschrankung fur Doppelhéuser soll eine weitere Unterteilung in kleine Eigen-
tumswohnungen o. a. verhindern. Aus diesem Grunde ist auch eine Mindest-
grundstticksgrof3e festgesetzt, die Aufteilung in kleinere Grundstiicke darf nicht
erfolgen. Die kleinen privaten Verkehrsflachen, die zu diesen direkt am Ortsrand
liegenden Hausern fuhren, knnen nicht den Verkehr aufnehmen, der durch noch
mehr Wohneinheiten zu beftrchten ist.

Die vorhandenen Bauten an dem Verbindungsweg zwischen "Im Weidenblech"
und "Auf der Weide" nutzen die Wegeparzelle als Vorgartenflache. Die Planung
der vorgesehenen Planstral3e berticksichtigt dieses und riickt entsprechend weiter
westlich ab. Die bereits vor den Wohngrundstticken genutzten Flachen werden als
— nicht Uberbaubares — reines Wohngebiet ausgewiesen und sind den Nutzern
zum Erwerb angeboten worden.

6.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise ist entsprechend dem Planungskonzept hauptsachlich eine Be-
schréankung auf Einzelhduser vorgenommen worden. Diese entspricht dem Cha-
rakter der umgebenden Wohnbebauung in Form von freistehenden Einfamilien-
hausern und fuhrt zur besseren Einbindung in die Landschaft und zur Verdeutli-
chung des Ortsrandes. Lediglich an den Stichwegen sind zwei Doppelhauser
denkbar, da durch diese die Grundstiicke besser ausgenutzt werden kénnen. Es
sind hier aber auch Einzelh&user realisierbar.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch auf die Grundstticksparzel-
len bezogene Baugrenzen abgegrenzt, so dass das zusammenhangende stadte-
bauliche Konzept realisiert werden kann.
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6.3 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstuicksflachen sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen und der dafir festgesetz-
ten Flachen zul&ssig. Diese Festsetzung sichert die Einhaltung der stral3enseitigen
Baufluchten samtlicher Hochbauten und das Erscheinungsbild einer Wohnsied-
lung mit begriinten Vorgarten.

6.4 Stadtbild/Gestalterische Festsetzungen

In Anlehnung an die bestehende Bebauung sind Regelungen zur Dachform und
Dachgestaltung, zu den Abfallbehé&ltern und zu den Einfriedungen getroffen
worden.

Aus Griuinden einer homogenen Erscheinung des Gesamtgebiets in sich und in
Bezug auf die benachbarten Bestandsbereiche werden im Wohngebiet Sattel-
dacher festgesetzt. Durch die Festsetzung der Traufh6hen und Dachneigung
wird das gewilinschte homogene Stadtbild erganzt.

Die Beschrankung der Zulassigkeit der Gréf3en von Dachgauben, -aufbauten,
und -einschnitten sichert die Wahrnehmbarkeit der Traufen und Dachformen im
Plangebiet.

Die Regelungen zum Abpflanzen der Mullbehalterstandorte sollen eine gestal-
terische Integration in das vorhandene Ortsbild und zum benachbarten Stra-
Benraum fordern.

6.5 Verkehr

Die ErschlielRung der neuen Wohngebaude erfolgt direkt von der Planstral3e aus.
Dazu muss der heutige Wirtschaftsweg zu einer StralRe ausgebaut werden, die
dann auch die vorhandene Bebauung erschliel3t, die zurzeit von der Stral3e ,In der
Hartmannswiese*” erschlossen ist.

Die Planstralie ist als ca. 5,5 m breite Fahrbahn mit einem einseitigen Gehweg
von ca. 1,5 m Breite vorgesehen. Fiur den ruhenden Verkehr sind ca. 4 Parkplatze
im offentlichen Stralienraum vorgesehen. Um eine Strafdenraumgestaltung mit
Baumen und Baumscheiben zu ermdglichen, ist die Lage und damit die Zahl der
moglichen Grundstiickszufahrten beschrankt worden. Die Erschlie3ung der beste-
henden H&auser ist gesichert.

Durch die einschrankenden Festsetzungen der Bauweise und der Zahl der Woh-
nungen ist sichergestellt, dass sich durch die zuséatzlichen Bewohner keine erhdh-
te Verkehrsbelastung fur die anderen Stral3en des Wohngebiets ergibt.

6.6 Technische Ver- und Entsorgung

Der Anschluss der neuen Baugebiete erfolgt durch Ausweitung der vorhandenen
Versorgungsnetze. Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung erfolgt durch An-
schluss an den vorhandenen Mischkanal in der Planstral3e bzw. der Stral3e Im
Weidenblech.
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6.7 Niederschlagswasserbeseitigung

Im Plangebiet ist nach Auswertung des vorhandenen Gutachtens eine Versicke-
rung der anfallenden Niederschlagswasser vor Ort wegen der Bodenverhaltnisse
und wegen des hohen Grundwasserstands ausgeschlossen. Daher wird das Re-
genwasser aller privaten und 6ffentlichen Flachen vom stadtischen, hier leistungs-
fahigen Kanal aufgenommen.

6.8 Anpflanzungen und Pflanzbindungen

Zur Gestaltung des Ortsrandes und zur Verbesserung des Lebensraums fur die
heimische Tierwelt ist eine freiwachsende Laubhecke entlang der gesamten west-
lichen Plangebietsgrenze in einer ca. 5,0 m breiten 6ffentlichen Griinflache festge-
setzt. So wird sichergestellt, dass diese Mal3nahme zur Minderung des Eingriffs in
das Landschaftsbild durchgehend vor Realisierung der einzelnen Baumal3inahmen
erfolgt. Diese Malinahme deckt sich mit den Entwicklungszielen des Landschafts-
plans, der eine Ausstattung mit naturlichen Landschaftselementen vorsieht.

Im 6ffentlichen Stral3enraum sollen zur Gestaltung 6 hochstammige Laubbaume
gepflanzt werden, die lediglich textlich festgesetzt werden, damit die Ausbaupla-
nung mit einer Flexibilitat auf die Baumstandorte bezogen durchgefuhrt werden
kann.

7. Umweltauswirkungen
Das Verfahren gemalR § 13 a BauGB erfordert keinen Umweltbericht, gleichwohl
sind die moglichen Umweltauswirkungen der Planung darzustellen.

Es ist zu beachten, dass innerhalb des Bebauungsplans weniger als 20.000 m?
Grundflache festgesetzt werden, daher sind gem. 813 a Abs. 2, Nr. 4 BauGB Ein-
griffe nicht auszugleichen.

Um die vorhandene Umweltsituation darzulegen und die Eingriffe aufzuzeigen,
werden die einzelnen Umwelt-Schutzguter kurz beschrieben.

7.1 Schutzqut Mensch

Fur das Plangebiet bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen durch Schad-
stoff- und Larmemissionen. Die Verkehrsbelastung der angrenzenden Wohnstra-
Ben ist gering.

Von den Neuplanungen mit wenigen Wohneinheiten und geringem Verkehrsauf-
kommen gehen keine wesentlichen Stérungen aus. Wesentliche negative Auswir-
kungen auf den Menschen sind nicht zu erwarten.

7.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache stellt keinen hochwertigen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, insbesondere nicht flir gefahrdete oder streng
geschutzte Arten dar. Baume oder Geholzstrukturen sind nicht vorhanden.
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Wesentliche negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen oder auf die Populati-
on eventueller, streng geschutzter Arten sind nicht zu erwarten.

Gegeniber dem westlich angrenzenden Landschaftsraum soll die 5,0 m breite
Randeingrinung durch eine freiwachsende Hecke aus heimischen Strauchern er-
folgen, die den Lebensraum zukinftig aufwerten. Diese Mal3nahme deckt sich mit
den Entwicklungszielen des Landschaftsplans, der eine Ausstattung mit natirli-
chen Landschaftselementen vorsieht.

7.3 Schutzqut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt am Rand der bebauten Ortslage im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft. Die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen des Plangebiets
sind potenzielle Kaltluftentstehungsgebiete mit kleinklimatischer Bedeutung.

Das bisher weitgehend unbebaute Plangebiet erfahrt durch die Bebauung und Er-
schlie3ung eine Versiegelung von ca. 50 % der Flache. Die mikroklimatische Situ-
ation wird dadurch verschlechtert, ohne dass dieses in der Randlage zur freien
Landschaft zu wesentlichen Auswirkungen fir die benachbarten Wohnbereiche
oder den Ortsteil fuhrt.

Wesentliche negative Auswirkungen auf Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

7.4 Schutzqut Landschaft

Der Landschaftsraum ist Bestandteil des Freiraums zwischen Buirrig und Rheindorf
und der Wupperaue. Der Muhlengraben und die nérdlich angrenzende Landschaft
sind Landschaftsschutzgebiete. Die Wupperschleife ist als FFH-Schutzgebiet de-
klariert, sie liegt Uber 500 m vom Plangebiet entfernt und wird nicht beeintrachtigt.

Das Landschaftsbild wird durch die gro3en landwirtschaftlichen Flachen und den
linearen Bewuchs entlang des Mihlengrabens gepragt.

Die Wohnstral3en und die angrenzenden Gebaude besitzen zur Landschaft hin
kaum sichtbare Anpflanzungen und stellen so eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbilds dar. Durch die niedrige, eingeschossige Bebauung und die Randein-
grinung werden die vorhandenen Auswirkungen auf das Landschaftsbild verrin-
gert.

Der Flachennutzungsplan sieht aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans 180-II ,Burrig-Nord* eine Umwandlung der Freiflachen in eine Grunflache
Parkanlage mit Spielbereichen vor. Diese Entwicklung wird langfristig das Land-
schaftsbild &ndern.

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Landschaft sind auch wegen der ge-
ringen Flache nicht zu erwarten.

7.5 Schutzqut Boden

Nach heutigem Kenntnisstand besteht kein Altlastenverdacht. Schéadliche Boden-
veranderungen sind fur das Plangebiet zurzeit nicht bekannt. Die geplante Versie-
gelung bedeutet einen Verlust an Bodenfunktionen. Diese Auswirkungen sind nicht
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ausgleichbar, werden aber unter dem Aspekt der Wohnraumbereitstellung in Kauf
genommen.

7.6 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Muhlengrabens, der Bestandteil des
Gewassersystems der Wupper ist. Die durch die Versiegelung reduzierte Grund-
wasserneubildungsrate ist wegen der geringen Grof3e des Plangebiets und seiner
Versiegelung unwesentlich. Der Hochwasserschutz wird durch die Planung nicht
beruhrt.

8. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohn-
bauflache dargestellt und bildet eine Abrundung der vorhandenen Siedlung im
Nordwesten von Burrig. Gegenuber der sehr viel grof3eren Darstellung von Sied-
lungsbereichen im Regionalplan ist bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans
bewusst eine Reduzierung vorgenommen worden, um grol3e Teile des Freiraums
zu erhalten und die Verkehrsbelastung im Bestandsgebiet nicht zu vergrofzern.

Die jetzt neu Uberplante Flache erméglicht es, die vorhandene Erschliel3ung der
nur einseitig angebauten Stral3e wirtschaftlicher auszunutzen, ohne deutlich in die
Freiflachen einzugreifen. Die kleine Flache bedeutet bei der angestrebten Be-
schrankung auf aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung keine zusatzliche
Belastung der vorhandenen Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen. Das Ziel der
an das Wohngebiet angrenzenden Freiraumaufwertung durch eine Grinflache
zum Muhlengraben wird nicht berthrt.

Mit dem Bebauungsplan soll die Verbesserung des Wohnraumangebots im Be-
reich Burrig im Sektor Einfamilienhauser verfolgt werden. Der Planungsbereich
bietet fur die Befriedigung der Nachfrage nach Einzeleigentum gute Vorausset-
zungen. Der Standort ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege gut erschlos-
sen und liegt im Siedlungsgefuige. Die Flachen kdénnen zeitnah fir den Woh-
nungsbau aktiviert werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher sinnvoll, diese
Flache zu Gberplanen. Die neu geplanten Verkehrsflachen und die damit einher-
gehende Versiegelung wurde auf das mdgliches Mindestmal} reduziert, ohne die
ErschlieRungsfunktion zu beeintrachtigen.

Bedingt durch die Lage, bzw. Einbindung im Stral3ennetz entstehen aus dem Neu-
planungsbereich Verkehrsmengen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz vollig
unbedeutend sind. Die Zusatzbelastung ist aus dem Gebiet durch die geplante
Neubebauung von ca. 11 Wohneinheiten derart gering, dass hier keine nennens-
werten Veranderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind.

Die vorhandene Freiflache und damit potenzielle Lebensrdume fir Tiere und
Pflanzen werden durch die Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes Nr.
180-11 ,Burrig-Nord*“ beseitigt. Der entstehende Verlust von nicht schiitzenswerter
Vegetation und die Versiegelung von Flachen fihren lediglich zu einer Verande-
rung des lokalen Kleinklimas im Plangebiet, ohne jedoch wesentliche Beeintrachti-
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gungen seiner unmittelbaren Umgebung hervorzurufen. Wesentliche Lebensrau-
me von gefahrdeten oder geschuitzten Arten sind nicht betroffen. Durch die Fla-
chenversiegelung werden die Bodenfunktionen nachhaltig gestort und gehen ver-
loren. Die Versiegelung wird sich auf den Wasserhaushalt nur unbedeutend aus-
wirken.

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 Bemessungshochwasser
(BHW) groR3er 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet iberschwemmt.
Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt. Weiterhin ist
mit schwankenden Grundwasserstanden (teilweise sehr hohen, bei Hochwasser)
zu rechnen. Die Geb&aude (Keller) missen entsprechend diesen natlrlichen Ge-
gebenheiten ausgelegt werden. Der Hochwasserschutz wird durch die Planung
nicht berihrt.

Malinahmen zur Beeinflussung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
im Plangebiet lassen sich planungsrechtlich nicht durchsetzen. Konkrete ortliche
Gegebenheiten, die es unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Immissions-
schutzes rechtfertigen konnten, feste Brennstoffe generell auszuschliel3en, sind
nicht gegeben. Vertragliche Vereinbarungen in Kaufvertragen sind jedoch moglich.
Die Ausrichtung der Gebaude unterstitzt die Nutzung der Solarenergie.

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

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden Anregungen vorgebracht, die
sich auf die ErschlieBungssituation und mdgliche Konflikte Hochwasserschutz und
Bebauung bezogen. Aul3erdem wurde angeregt, die Flache, wenn Utberhaupt,
dann nur mit einer Bauzeile zu bebauen.

Zur optimalen Vermarktung mit wirtschaftlichen Grundstticksgrof3en und zur wirt-
schaftlichen Optimierung der ErschlieRungsaufwendungen flr alle Erschliel3ungs-
beitragspflichtigen wurde der geringfiigig dichteren Variante Il (mit 11 Wohneinhei-
ten gegen tber 8 Wohneinheiten der Variante |) mit einer Zeile entlang der Stral3e
und zwei zusatzlichen Gruppen an privaten Stichwegen der Vorrang gegeben.

9. Planvollzug

9.1 Bodenordnung

Die Grundstticke im Plangebiet stehen in stadtischem Eigentum. Nach Rechtskraft
und Erschlie3ung ist vorgesehen, die Grundstiicke freih&ndig zu veraul3ern.

9.2 ErschlieRung

Zur Realisierung ist der Bau der ErschlieSungsanlagen durch die Stadt Leverku-
sen bzw. der Bau privater ErschlieSungsanlagen durch die Eigentiimer erforder-
lich.
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9.3 Uberschlagige Kostenschatzung

Die privaten Verkehrsflachen der Stichwege zu den Wohngruppen und die Re-
genwasserbeseitigungsanlagen dieser Flachen sind durch die Eigentimer zu
erstellen.

Die Kosten fiur den Vollausbau der offentlichen Verkehrsflache betragen ca.
222.000,- €.

Die StralRe stellt den Erstausbau der ErschlieBung fir alle angrenzenden
Grundstiicke dar und ist erschlieBungsbeitragspflichtig. Den Erschlie3ungskosten
stehen durch die geplante Verau3erung der stadtischen Grundstticke zu erwarten-
de Einnahmen flr die Stadt gegenuber.

9.4 Flachenbilanz

Gesamtgebiet 0,84 ha
Wohngebiet 0,56 ha
offentl. Verkehrsflache 0,18 ha
private Erschlie3ung 0,02 ha
Grunflache 0,08 ha

Leverkusen, den 11.03.2010

gez. Lena Zlonicky



