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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189/l ,Rheindorf — Elbestralie/
MasurenstralRe” befindet sich im Norden des Stadtteiles Rheindorf. Er umfasst nun
grob umschrieben das Gebiet

e nordlich der Elbestral3e in etwa in Hohe der Verlangerung der Saalestral3e,

e Ostlich der bestehenden Bebauung Unstrutstral3e bzw. der Unstrutstral3e,

e sudlich der Zschopaustraf3e und

e westlich der Masurenstral3e.

Die genaue Abgrenzung ist den Anlagen 2 und 3 der Vorlage zu entnehmen. Das
Plangebiet ist ca. 2,3 ha grof3.

2. Anlass und Verfahren

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 189/ ,Rheindorf - ElbestraRe/Masurenstralle”
sollen Wohnnutzungen realisiert werden.

Die Schulstandorte Masuren- und Netzestral3e werden wegen sinkender Schilerzah-
len und weiteren Synergieeffekten zusammengelegt. Dieser Sachverhalt wurde in
der Vorlage 1796/2012 ausfuhrlich beschrieben.

Es ist entsprechend des Grundsatzbeschlusses zur zukunftsorientierten Umstruktu-
rierung des Grundschul- und Kindertagesstattenbereiches im Stadtteil Rheindorf
(Vorlage 1796/2012) des Fachbereiches Gebaudewirtschaft vorgesehen, dass der
Bereich der heutigen Grundschule nach deren Aufgabe neu genutzt wird.

Nach Abbruch des Schulgebaudes Masurenstral3e steht die Flache zur Wiedernut-
zung dem Wohnungsbau zur Verfligung.

Geplant ist hier Wohnnutzung, hauptséachlich in Form von (Reihen-)Einfamilien-
hausern; in einem Teilbereich ist auch Geschosswohnungsbau vorgesehen. Fir die-
sen ist geplant, dass dort 6ffentlich geférderter Wohnungsbau entstehen soll.

Der Bebauungsplan Nr. 189/1 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf3 8 13a BauGB aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren ist nur unter der Voraussetzung anwendbar, wenn da-
mit die Innenentwicklung geférdert wird. Dies erfolgt durch Konzentration der Sied-
lungsentwicklung auf die bereits vorhandenen Siedlungsbereiche, d. h. als Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder sonstige Malinahmen der
Innenentwicklung.

Da die Flache, die zur Zeit als Schule genutzt wird, dem Siedlungsbereich zuzuord-
nen ist, im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache ,Schule” sowie als Wohn-
bauflachen dargestellt wird und bereits teilweise durch die vorhandenen Stral3en er-
schlossen ist, handelt es sich hier um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Natura 2000 - im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
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Das Verfahren nach § 13a BauGB darf ohne eine Vorprifung angewandt werden,
wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt.
Dieses trifft fr den Bebauungsplan Nr. 189/1 zu.

Der urspringliche Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2010 gefasst. Der erneute
Aufstellungsbeschluss mit verkleinertem Geltungsbereich wurde am 23.09.2013 ge-
fasst. Da zwischenzeitlich sowohl ein Bauvorbescheid fir die Erweiterung des beste-
henden Discounters auf dem Flurstiick Nr. 1594 bzw. Nr. 1596 als auch eine Bau-
genehmigung fur die Kindertagestatte vorliegt, besteht hier kein weiterer Planungs-
bedarf und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend nochmals
verkleinert.

Am 02.03.2015 wurde fur den Bebauungsplan Nr. 183/11l der Beschluss Uber die
Verkleinerung des Geltungsbereiches sowie die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 11.05. bis 18.06.2015 als
Aushang im Elberfelder Haus, Hauptstral3e 101 sowie als Informationsveranstaltung
am 19.05.2015 in der Aula der GGS Sternen-Schule, Masurenstral3e. Die Nieder-
schrift der Sitzung liegt vor. Es wurden folgende Themenschwerpunkte behandelt:

Parkplatzsituation an der Unstrutstral3e,
Zeitrahmen,

Nutzungen der Wohngebaude (Miete, Eigentum, geférderter Wohnungsbau, Seni-
oren),

Freiflache/Spielplatz.

Die einzelnen AuRerungen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden fir die Entwurfsplanung gepruift
und — soweit mdglich und sinnvoll — umgesetzt (siehe hierzu auch Kap. Abwagung).
Geéndert wurde der stadtebauliche Entwurf insbesondere hinsichtlich einer offentli-
chen Grinflache aufgrund der Nichtiberbaubarkeit der Haupt-Fernwéarmeleitung, die
das Gebiet von Norden nach Suden quert sowie der Schaffung eines Baugebietes in
der Mitte des Plangebietes fur den 6ffentlich geforderten Geschosswohnungsbau
und der Herausnahme der Kindertagesstatte und der Schulsportanlage aus dem Gel-
tungsbereich.

Der Flachennutzungsplan ist gemafR 8 13a (2) Nr. 2 BauGB nach Satzungsbeschluss
im Bereich der Schule mit einer Wohnbauflachen-Darstellung im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

3. Ausgangslage
3.1 Bevdlkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarfsprognose

Leverkusen verbuchte in den 1990er- und 2000er-Jahren tGberwiegend Wanderungs-
zugewinne, so dass die seit Jahrzehnten vorherrschenden negativen natlrlichen
Wanderungssalden kompensiert werden konnten. Die Stadt hielt seine Einwohner-
zahl konstant zwischen 161.000 bis 162.000 Einwohnern. Im Handlungsprogramm
Wohnen (Stand 2013) wird vor diesem Hintergrund das Ziel einer stabilen Bevolke-
rungsentwicklung bis 2020 von rund 161.000 Einwohnern festgeschrieben. Um die-
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ses Ziel zu erreichen, missen entsprechende Wohnangebote bereitgestellt werden.

Regional gesehen verzeichnet Leverkusen Wanderungsgewinne aus den Stadten
Ko6In und Monheim. An die bergischen Nachbarn hingegen verliert Leverkusen Ein-
wohner, auch wenn sich dieser Trend in den letzten Jahren abgeschwacht hat. Hin-
tergrund der Kern-Umland-Wanderung ist oftmals der Wunsch nach Wohneigentum.
Maf3geblichen Einfluss hat die in den unmittelbaren Nachbargemeinden weit gré3ere
Verfligbarkeit an Grundstiicken, insbesondere fir den Eigenheimbau.

In der aktuellsten Bevélkerungsvorausberechnung von 2015 des Landesbetriebes
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) wird firr Leverkusen ein Be-
volkerungswachstum bis 2030 auf 170.500 Einwohner prognostiziert. Seit 2010
nimmt die Einwohnerzahl auch deutlich zu und liegt im Juli 2015 bereits bei 164.500
Einwohnern. Dieses Bevolkerungswachstum — gerade in jingster Zeit - ist auch auf
die Flichtlingszuwanderungen zurtickzufihren. Die Stadt Leverkusen ist nicht nur
vor die Aufgabe gestellt, flr die zunehmende Zahl an Wohnbevoélkerung ausreichen-
den Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen zuséatzlich noch angemessene Unter-
kunfte fur die Fluichtlinge realisiert werden. Schon allein aus dieser jingsten Zuwan-
derungsentwicklung sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch fa-
milienorientierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

Neben dem deutlichen Bevélkerungszuwachs durch Zuwanderung nach Leverkusen
ist der Trend der Haushaltsverkleinerung — immer weniger Menschen teilen sich eine
Wohnung — in Leverkusen nach wie vor ungebrochen. Ursachen sind demografisch
(Remanenzeffekte) und wohlstandsbedingt (Zunahme Single- und Zweipersonen-
haushalte). Beide Entwicklungen fihren zu einem anhaltenden Bedarf an Wohnfla-
che und damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. In der Baulandbedarfsprognose
des Handlungsprogramms Wohnen ist deshalb bis 2020 ein zusatzlicher Baulandbe-
darf von 153 Hektar Bruttobauland errechnet worden (vgl. Handlungsprogramm Zu-
kunft Wohnen in Leverkusen, 6. Auflage, 2013).

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan weist ein Gesamtangebot an Wohnbaufla-
chenpotenzialen in Hohe von 134 Hektar aus (Berechnungszeitraum 01.01.2005 bis
31.12.2015). Hierzu sind noch die Wohnbauflachenpotenziale der Neuen Bahnstadt
Opladen mit rund 13 Hektar hinzuzurechnen, so dass Leverkusen Uber rund 147
Hektar Wohnbauflachenpotenziale verfligt.

Theoretisch fehlen somit 6 Hektar Wohnflache, um die Wohnbevdlkerung bis 2020
ausreichend mit Wohnraum zu versorgen. Die fehlenden Wohnbauflachen kénnen
z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung und zweitens aus
dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit vorhandenen Bauflachenpoten-
ziale fur den Wohnungsbau muissen vor diesem Hintergrund in Ganze einer Wohn-
nutzung zugefuhrt werden.

3.2 Demografischer Wandel

Die Bevdlkerung Leverkusens wird seit Jahren durchschnittlich &lter. Dieser Prozess
wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Der angenommene jahrliche Pro-Kopf-
Wohnflachenzuwachs kdnnte aufgrund einer immer starker wirksam werdenden de-
mografischen Entwicklung mit einer erheblichen Zunahme von Singlehaushalten auf-
grund der Alterung noch héher ausfallen und damit den Bedarf an Wohnflachen noch
steigern. Um den demografischen Wandel in seiner Geschwindigkeit zu bremsen,
sollen mit Baulandangeboten Entwicklungsspielraume geschaffen werden, damit
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Junge Haushalte“ Immobilien erwerben kdnnen und in der Stadt bleiben bzw. auf-
grund des Angebotes nach Leverkusen ziehen.

Wenn die Stadt Leverkusen die heutige Einwohnerzahl bis zum Jahr 2020 halten will
bzw. sogar leicht wachst, muss sie als Wohnstandort attraktiver werden und ziel-
gruppenorientiert Wohnangebote schaffen. "Leverkusen soll als attraktiver Wohn-
standort in der Region gestarkt werden und dadurch die Bevdlkerungsentwicklung
stabil halten. Dem Abwanderungstrend insbesondere junger Familien soll entgegen-
gewirkt werden® (vgl. Handlungsprogramm Wohnen sowie Erlauterungsbericht FNP).
Durch die Schaffung eines entsprechenden Angebotes will Leverkusen Haushalte mit
Eigentumswiinschen in der Stadt halten.

Bis 2020 sollen deshalb jahrlich 250 Wohneinheiten als Eigenheime und 160
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau entstehen, das entspricht 225 Gebauden
in Eigenheimbauweise und ca. 30 Wohngebauden in Geschossbauweise. Der Ei-
genheimbauweise wird somit eine Dominanz eingerdumt. Dies gilt auch ab 2020.
Demografisch bedingt wird dann aber insgesamt die Nachfrage nach Wohnraum
leicht zurtickgehen. Es sollen dann jahrlich 140 Wohneinheiten in Eigenheimbauwei-
se und 140 Wohneinheiten in Geschossbauweise errichtet werden. Das entspricht
120 Gebauden als Eigenheime und ca. 23 Geb&auden in Geschossbauweise. Der
bauliche Schwerpunkt verbleibt damit bis 2030 beim Eigenheimbau und verfestigt die
derzeitige Gebaudestruktur in Leverkusen mit anteilig rund 70 % aller Gebaude als
Ein- und Zweifamilienhauser und 30 % aller Geb&ude als Mehrfamilienhauser.

Der frihere Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht hat in der Vorlage 2204/2013
,Handlungsprogramm Wohnen‘ in der Anlage 1 zum Geschosswohnungsbau darauf
hingewiesen, dass fur den notwendigen zusétzlichen Bedarf an Geschosswohnun-
gen bis 2030 nicht ausreichende Flachenpotentiale vorhanden sind. In diesem Rah-
men hat eine Prifung aller vorhandenen Potentialflachen fir den Geschosswoh-
nungsbau stattgefunden.

Der Standort ElbestralRe/Masurenstrale ist zwar aus stadtebaulicher Sicht geeignet
fur Geschosswohnungsbau. Die Schaffung von Baumdoglichkeiten fir Eigenheime
schafft jedoch die Voraussetzung fir sozial stabile Bewohnerstrukturen in Rheindorf-
Nord, deswegen liegt der Schwerpunkt des Bebauungsplanes auf der Planung von
Einfamilienhausern.

Das neue Wohnbaugebiet ist von gro3er Bedeutung fur die weitere Entwicklung Le-
verkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch die Stadt selbst kurzfristig
dem Markt zur Verfigung gestellt werden kénnen.

4. Planungsziele

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

e Verbesserung des Wohnraumangebotes im Bereich Rheindorf-Nord im Sektor
Einfamilienhaus bzw. Reihenhaus sowie geférdertem offentlichen Wohnungsbau
im Geschosswohnungsbau,

e Schaffung der stadtebaulichen Voraussetzungen fiir sozial stabile Bewohnerstruk-
turen in Rheindorf-Nord,

e Erhalt und Entwicklung von Griinbeziehungen.



5. Planungsbindungen

5.1 Landesentwicklungsplan

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

5.2 Regionalplan

Im genehmigten Regionalplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als all-
gemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

5.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich Flachen fir den Ge-
meinbedarf (Schule) sowie Wohnbauflachen dar. Er ist nach Satzungsbeschluss an-
zupassen.

5.4 Sanierungssatzung

Die Flache ist Bestandteil der Sanierungssatzung ,Rheindorf-Nord“ (rechtsverbindlich
seit dem 12.11.2009). Diese gilt 15 Jahre.

5.5 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 189/I besteht kein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan. Fur Teilbereiche besteht Baurecht gemaf 8 34 Bau-
gesetzbuch.

5.6 Artenschutz

Auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist eine artenschutz-
rechtliche Prufung (Ing. Biro llona Haacken, Solingen, vom 15.09.2014) erfolgt. Die-
se kam zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch den
Bebauungsplan Nr. 189/ nicht ausgeltdst werden.

5.7 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Le-
verkusen.

5.8 Vorhandene Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist im Wesentlichen gepragt durch Wohnnutzung,
sowohl als Einfamilienh&user als auch hauptsachlich als Geschosswohnungsbau in
viergeschossiger Bauweise. Im suddstlichen Bereich sind Nahversorgungseinrich-
tungen sowie verschiedene Gemeinbedarfsnutzungen (Gesamtschule, Volkshoch-
schule, Kindergarten) vorhanden.

Im Plangebiet selbst befinden sich zz. die aufzugebende Gemeinschaftsgrundschule
Masurenstral3e sowie ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus an der Zschopaustra-
Re.




Der Kernbereich des Plangebietes wird von den Gebduden und Nebenanlagen der
Gemeinschaftsgrundschule Masurenstral3e gepragt. Die Nebenanlagen bestehen
aus dem nahezu vollstéandig versiegelten Schulhof und dem Parkplatz fur Lehrkréfte.
Zum anderen sind dichte Gehdlze mit einigen erhaltenswerten Baumen vorhanden,
die zumeist linienartigen Charakter aufweisen. Hier sind insbesondere die Pflanzun-
gen um den Gesamtkomplex herum zu nennen, die als stadtbildpragend anzusehen
sind.

Auch die Freiraume um den an der Zschopaustral3e befindlichen mehrgeschossigen
Wohnblock weisen ausgedehnte Freiflachen auf, die durch Gehdlzpflanzungen und
lockeren alten Baumbestand gegliedert sind.

Der kleinen Stellplatzflache an der UnstrutstraRe im Nordosten ist eine Pflanzflache
mit Baumen angegliedert.

5.9 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstticke im Plangebiet stehen grof3tenteils in stadtischem Eigentum. Ledig-
lich das Flurstiick an der ZschopaustraRe mit dem bestehenden viergeschossigen
Mehrfamilienhaus ist im Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft.

5.10 Verkehr

Das Plangebiet wird heute Uber die Masurenstral3e (L 108), die hier als anbaufreie
Strecke verlauft, die ElbestralRe, die Unstrutstral3e, die Zschopaustral3e und die Saa-
lestralRe erschlossen. Von der Masurenstral3e gibt es lediglich eine verkehrliche An-
bindung an das heutige Schulgrundstiick.

Des Weiteren besteht ein Ful3- und Radwegesystem, das den Standort in den Stadt-
teil einbindet.

Uber die Bus-Haltestelle an der Elbestrale mit den 4 Linien sowie dem Haltepunkt
Leverkusen-Rheindorf der S-Bahn ist der Standort sehr gut in das OPNV-Netz ein-
gebunden.

5.11 Technische Ver- und Entsorgung

In Rheindorf-Nord ist ein Fernwarmenetz vorhanden. Eine Hauptfernwarmeleitung
qguert das Gebiet von Norden nach Suden. Es ist vorgesehen, die geplante Kita an
das Fernwarmenetz anzuschliel3en. Auch das geplante Wohngebiet kann dort die
Fernwarme nutzen.

Die aulRere entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist als Trenn-
system wie folgt vorhanden:
e im Osten in der Saalestralle,
im Suden in der Elbestrale,
im Nordwesten in der Zschopaustral3e und der Unstrutstral3e,
im Westen nur als Regenwasserkanal an der westlichen Plangrenze.

Im Plangebiet ist nach Auswertung der vorhandenen Gutachten (Geo-Consult,
Overath, vom 06.08.2015) eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser
vor Ort grundsatzlich méglich.



5.12 Stadtbild und Denkmalpflege

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

Das Stadtbild in Rheindorf-Nord ist gepragt durch eine stark durchgriinte Mischung
von Geschosswohnungsbau und Einfamilienhdusern aus den 60er- und 70er-Jahren
- hauptséachlich in Form von Reihenhausern. Der um das heutige Schulgrundstiick
verlaufende Grunstreifen mit Baumen und Hecken pragt das Stadtbild an diesem
Standort.

Ein schitzenswertes Ortsbild in Form von Baudenkmalen, historischer Bebauung
oder historischen Siedlungsstrukturen ist im Umfeld des Bebauungsplanes nicht ge-
geben.

5.13 Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189/l ist im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen keine Flache ausgewiesen.

Hinweise auf Altlasten und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen liegen
ausweislich der im Zuge der Erfullung der Nachforschungspflicht eingesehenen und
ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), Gewerbeka-
taster, GIS Leverkusen ,OSIRIS*, Topographische Karte TK 25, Deutsche Grundkar-
te DGK 5] fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189/ nach heutigem
Kenntnisstand (Stand 21.09.2015) nicht vor.

5.14 Kampfmittel

Die Flache liegt nach Auswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst in einem
Bombenabwurf- und Kampfgebiet.

Zusatzlich liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Hinweise auf eine mogliche
Existenz von Kampfmitteln bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Geschutz-
stellung, Flakstellung, Laufgraben, Schitzenloch und militarisch genutzte Flache)
vor. Eine geophysikalische Untersuchung wird empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelan-
deniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorberei-
tender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmalligerweise
mit Baubeginn durchgefihrt werden.

Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausge-
schlossen werden, dass weitere Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. eine Sicherheitsiiberprifung durchzufihren.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, so-
bald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Falle ist umgehend die Ord-
nungsbehorde, die ndchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst NRW zu benachrichtigen.

Der Bebauungsplan erhalt einen entsprechenden Hinweis zum Verhalten bei Boden-
eingriffen.
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5.15 Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Rheindorf der Stadt Leverkusen ist nach der ,Karte der Erdbeben-
zonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland —
Nordrhein-Westfalen, 1:350000 (Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geolo-
gischer Untergrundklasse T zuzuordnen.

Gemald der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung
und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten® zu bertcksichtigen.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile
1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Sie ist entsprechend anzu-
wenden.

Der Bebauungsplan erhalt einen entsprechenden Hinweis.

6. Stadtebauliches Konzept

Geplant ist eine Mischung aus 13 zweigeschossigen Reihenhdusern und 16 freiste-
henden Einfamilienhdusern sowie dreigeschossigem, offentlich geférdertem Ge-
schosswohnungsbau. Die Planung entspricht den Wohnbedurfnissen der Bevélke-
rung in Rheindorf und sieht daher eine Mischbebauung aus freistehenden Einfamili-
enhausern, Reihenhausern sowie Geschosswohnungsbau mit starker Durchgriinung
und relativ grol3en Grundsticken vor. Die GrundsticksgréRen der Einfamilien- und
Reihenh&user bewegen sich zwischen 245 m2 und 500 m2.

Wahrend die Reihenhauser hauptsachlich im Osten des neuen Wohngebietes liegen,
bilden die freistehenden Einfamilienhauser im Westen den Ubergang zur Bestands-
bebauung der Umgebung.

Die geplante Bauflache fur den Geschosswohnungsbau ist an die neue 6ffentliche
Grunflache in der Mitte des Gebietes 6stlich angelagert. Vorgesehen sind hier zwei
Gebaude mit insgesamt ca. 18 Wohneinheiten. So entsteht im neuen Wohngebiet
eine ausgewogene Mischung der verschiedenen Wohntypen.

Daruiber hinaus ist an der Unstrutstral3e ein weiteres freistehendes Einfamilienhaus
vorgesehen.

Insgesamt sind im Plangebiet ca. 48 neue Wohneinheiten vorgesehen.

Alle Gebaude sind weitestgehend nach Siden ausgerichtet, so dass eine aktive
und/oder passive Solarenergienutzung moglich ist.

Die Bebauung ist in der Mitte des Plangebietes als zwei- bzw. dreigeschossige
Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss geplant. Die freistehenden Einfamilienhauser
im Westen sowie die Reihenhausbebauung im Osten sind als Ubergang zur beste-
henden Bebauung mit Satteldachern geplant.

Fur das geplante freistehende Einfamilienhaus an der Unstrutstral3e ist eine sich in
das Straf3enbild einfligende Zweigeschossigkeit mit Satteldach vorgesehen.

Jedes Einfamilien-Wohngebaude hat zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundstuck,

die durch ortstypische Hecken abgegrenzt werden sollen.

Fur den geplanten Geschosswohnungsbau ist eine Tiefgarage vorgesehen, um den

durchgrinten Charakter des Gebietes nicht durch grof3e Stellplatzanlagen zu stéren.
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Wesentliches Entwurfselement ist die Vernetzung der FuBwege- und Grinverbin-
dungen. Dadurch entsteht ein harmonischer Ubergang zwischen der bestehenden
Umgebung und dem neuen Wohngebiet. Ebenso wurden alle ful3laufigen und beste-
henden Wegebeziehungen erhalten bzw. in die Planungen mit einbezogen. Das
Wohngebiet wird mittig durch eine neue offentliche Grinanlage von Norden nach
Suden bis zur Kita gequert, die vom Wechsel von Aufweitungen und Einengungen
lebt. Vorgesehen sind auch Bereiche mit Sitzbanken und einzelnen Spielgeraten
(z. B. Wipptiere) fur Kleinkinder. Hier ist tber der Hauptfernwarmeleitung eine ful3lau-
fige Anbindung - in Verlangerung der Bestehenden im Norden — von der
ZschopaustralRe bis zur Kita vorgesehen. Der Anschluss des Weges ist im Norden
zur Zschopaustral3e Uber ein Gehrecht Giber den bestehenden Fulweg vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist von der Masurenstrafl3e aus Uber eine neue,
etwas nordlich der bestehenden Anbindung an die anbaufreie Strecke der L 108
(Masurenstral3e) vorgesehen. Nordlich der geplanten Kita (auf3erhalb des Geltungs-
bereiches) erschlie3t eine Wohnstral3e als Mischverkehrsflache ringférmig das ge-
plante Wohngebiet. Die Ringstrale wird im Norden durch einen dreiecksférmigen
Quartiersplatz ergéanzt. Dort treffen sich die Ful3wege in Nord-Sud-Richtung als auch
Ost-West-Richtung.

Das bestehende viergeschossige Mehrfamilienhaus an der ZschopaustralRe wird
planungsrechtlich gesichert und mit Erweiterungsmaoglichkeiten fur z. B. Anbauten
versehen. Zusatzlich entsteht die Mdglichkeit zur Schaffung einer Stellplatzanlage
mit 10 Stellplatzen auf dem eigenen Grundstlck.

Das Entwurfskonzept wurde zur friihzeitigen Beteiligung in drei Varianten erarbeitet,
die sich in der Zahl der Wohneinheiten, der Bauform und der inneren Erschlief3ung
des Wohngebietes unterschieden. Aufgrund der eingegangenen AuBerungen der
frihzeitigen Beteiligung, insbesondere hinsichtlich der Fernwérmeleitung und des
offentlich geférderten Geschosswohnungsbaues, wurde eine vierte Variante entwi-
ckelt, die nun mit verkleinertem Geltungsbereich die Grundlage fur den Bebauungs-
plan-Entwurf bildet.

7. Begrindung der Festsetzungen

7.1 Allgemeine Wohngebiete

Flachen fur Wohnnutzungen sollen entlang der ringférmigen Planstral3e in einer aus-
gewogenen Mischung von zweigeschossigen Reihenhausern (13) und 16 freistehen-
den Einfamilienhausern sowie dreigeschossigem o6ffentlich geférdertem Geschoss-
wohnungsbau mit ca. 18 Wohneinheiten entstehen.

Umgeben ist das neue Wohngebiet von den bestehenden Griunstrukturen, die vorher
die nun aufgegebene Schule einrahmten.

7.1.1 Art und Mal} der baulichen Nutzunqg

Alle Baugebiete fir Wohnen (WA 1 - 6) werden als allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen.
Dartber hinaus sind weitere, das Wohnumfeld ergdnzende Nutzungen zulassig, die
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der Versorgung des Gebietes dienen, wie z. B. Laden, Gastronomie, nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Auch wenn das Entwurfskonzept keinen ausdricklichen Standort fur solche Nutzun-
gen vorgibt, ist es denkbar und méglich, dass sich entlang der Planstral3e kleinere
Laden, Handwerker oder Dienstleistungen im Zusammenhang mit Wohnen ansie-
deln. Der Trend zu Wohnen und Arbeiten unter einem Dach ist ungebrochen und
fuhrt im Bebauungsplangebiet nicht zu unerwiinschten Gemengelagen.

Im mdoglichen Nutzungskatalog des allgemeinen Wohngebietes sind als allgemein
zulassig auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke aufgefuhrt.

Dieser Bedarf wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht gesehen.
Die Nutzungen sind in der Regel sehr flachenintensiv und werden von einer Vielzahl
von Besuchern auch mit dem PKW angefahren. Nach den Zielen des Bebauungs-
planes und dem beschlossenen Entwurfskonzept sind aber weitere grof3e und ver-
kehrsintensive Nutzungen nicht erwiinscht. Zur Sicherung der Wohnruhe und zur
Reduzierung der moglichen Verkehrsmengen werden aber diese Nutzungen nur als
ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Die Ausnahmen missen ihre Vertraglichkeit
mit der Wohn- und Verkehrsstruktur nachweisen.

Die nach BauNVO nur als Ausnahme zulassigen Nutzungen, wie Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls von Grof3e, Struktur und Verkehrsauf-
kommen nicht mit dem Entwurfskonzept und den Zielen des Bebauungsplanes ver-
einbar. Daher sollen diese nicht zulassig sein.

Das zulassige MalR3 der baulichen Nutzung und die Festsetzungen zur Gebaudehthe
(Traufhohe und Dachneigung) orientieren sich an dem Malflistab der umliegenden
Bebauung. Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Ortsbildes wird die bauliche
Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Traufh6hen und Dachnei-
gungen, die einen normalen Dachausbau zulassen, geregelt.

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist auch eine maximale Gebau-
dehdhe von 10,5 m tber dem natirlichen Gelande getroffen worden. Die Gebaude-
hohe ist bei einem Flachdachgebdude gleichzeitig maximale Trauf- und Firsthdhe.
Hiermit sollen ,Ausreifl3er” in der Hohenabwicklung der nebeneinander liegenden Ge-
baude vermieden werden, die durch Uberhohe Geschosse, angehobene Sockel oder
Dachaufbauten entstehen kénnten.

Das Konzept sieht als Regelbauweise (Ausnahmen WA 3 und 6) eine zweigeschos-
sige Bebauung mit einem Staffel- bzw. Dachgeschoss vor. Ein Staffelgeschoss muss
zu allen Geb&audeaul3enseiten mindestens um einen Meter zuriickspringen und darf
nicht mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses auf-
weisen. Die maximalen Gebaudehthen sind entsprechend festgesetzt.

7.2 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Als Bauweise ist entsprechend des Planungskonzeptes eine Mischung der Festset-
zungen von Einzelhdusern und Hausgruppen — mit Ausnahme der geplanten Ge-
schosswohnungsbauflache — vorgenommen worden. Diese entspricht dem Charakter
der umgebenden Bebauung und fuhrt zur besseren Einbindung in das Ortsbild
Rheindorfs.

Die Bauweise ist fur die Baugebiete WA 4 und 6 zwingend zweigeschossig und als
Hausgruppe festgesetzt, damit die beidseitige Grenzbebauung eines Reihenhauses
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zulassig wird. Die Baugebiete WA 1 und 2 sind zwingend zweigeschossig und als
Einzelhduser zu bauen, um insgesamt die Durchgrinung des Gebietes zu sichern.

Durch diese Festsetzung wird zum einen die stadtebaulich gewiinschte Stral3en-
randbebauung erreicht, zum anderen wird so der Ubergang zu den Geb&uden der
geplanten dreigeschossigen Mehrfamilienhduser, der bestehenden Gebaude an der
Zschopaustral3e und der KITA gewabhrleistet.

Um die Dimensionen der Verkehrsflache im inneren Plangebiet nicht zu Gberfordern
und die getroffenen Zahlen der Wohneinheiten als Grundlage fur mégliche Verkehrs-
auswirkungen und Schallbetrachtung nicht zu verandern, ist es erforderlich, die Zahl
der Wohneinheiten je Gebaude auf eine Wohneinheit in den Baugebieten WA 1, 2, 4
und 6 zu beschranken.

Mit der Beschrankung der héchstzuldssigen Zahl der Wohneinheiten kann sicherge-
stellt werden, dass z. B. Reihenhauser nicht fir Geschosswohnungsbau umgenutzt
werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete sind, aus dem Entwurfs-
konzept abgeleitet, dem individuellen ,Familienheim® vorbehalten und sollen daher
auf eine Wohneinheit je Grundstiick beschrankt bleiben.

Um jedoch den Eigentimern als Ausnahme die Mdglichkeit zu er6ffnen, z. B. eine

abgeschlossene Einliegerwohnung fir Eltern oder erwachsene Kinder mit unterzu-
bringen, ist eine erganzende Festsetzung vorgenommen worden. Untergeordnete

Wohneinheiten, d. h. bei Ublicher WohnungsgroRe Einheiten nicht Gber 55 — 60 m?2
Wohnflache, sollen als Ausnahme zulassig sein.

Aus diesem Grunde wurde auch eine MindestgroRenfestsetzung fir die Grundstiicke
in H6he von 245 m? aufgenommen. Diese Grol3e entspricht der kleinsten Grund-
stuicksflache des maf3geblichen stadtebaulichen Entwurfes. Die Zahl der Wohnein-
heiten, fur die das ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept ausgelegt ist, soll nicht
durch mehrere kleinere Grundstiicke deutlich tiberschritten werden.

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

7.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu gewahrleisten, sind in der Re-
gel je Gebaude zwei Standorte von Garagen und Stellplatzen festgesetzt. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der dafir festgesetzten Flachen
zulassig. Entsprechend sind auch die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
Diese Festsetzung sichert die Einhaltung der straf3enseitigen Baufluchten samtlicher
Hochbauten und das Erscheinungsbild einer Siedlung mit begriinten Vorgarten.

Fur den Bereich des vorgesehenen o6ffentlich geférderten Geschosswohnungsbaues
(WA 6) wird eine Flache fur Tiefgarage festgesetzt, um zu vermeiden, dass die ge-
winschte Durchgriinung des Gebietes durch zu grof3e versiegelte Stellplatzanlagen
gestort wird.

Zur Reduzierung der moglichen Versiegelung in den privaten Garten werden die zu-
lassigen Nebenanlagen auf die Uberbaubaren Flachen und auf die hinteren, d. h. auf
den von der ErschlieBung abgewandten Teil der Grundsticksflachen beschrankt.
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Zusatzlich erfolgt die GréRenbeschréankung auf das Mal3, das Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft und des Ortsbildes vermeidet und ausreichenden Nutzungsspielraum
fur die Eigentiimer zul&sst.

7.4 Gestaltung

Um der Siedlung ein eigenstandiges und wiedererkennbares Stral3enbild zu geben,
werden Regelungen fur die Dachform, die Gestaltung von Dachern, Fassaden, Ne-
benanlagen und Einfriedungen festgelegt. Die Bebauung soll sich an gleichartigen
Gestaltungselementen orientieren und insbesondere in der Baumasse und Kubatur
aufeinander abgestimmt sein.

Daher sind die Grolen- und Hohenbeschrankungen sowie die Dachformfestlegung
notwendig. Die Beschrankung der Materialauswahl und Farbe fir die Fassaden, ins-
besondere der Ausschluss glanzender Fassadenmaterialien sowie die Regelungen
zu Garagen, Nebenanlagen, Millstandorten und Einfriedungen sind notwendig, um
mit wenigen klaren Elementen eine gestalterische Grundlinie umzusetzen, die die
ganzheitliche ldentifikation der kleinen Siedlung ermoglicht. Die individuelle Gestal-
tungsfreiheit wird jedoch nicht wesentlich eingeschrankt.

Aus diesem Grund wird fur die Wohnbebauung je nach Wohngebiet das Flachdach
(WA 2, 3, 4, 5) bzw. das Satteldach (WA 1 und 6) als allein zulassige Dachform und
Gestaltung festgesetzt.

Die getroffene Hohenfestsetzung ermdéglicht sowohl Staffelgeschosse und damit ei-
nen Dachausbau in Form eines Bautyps, der z. B. in Leverkusen-Opladen im Bereich
der Neuen Bahnstadt Opladen mit groRem Erfolg und reger Nachfrage umgesetzt
wird, als auch flachgeneigte Satteldacher, deren Dachausbau durch entsprechende
Gauben mdglich ist.

Die Regelungen zum Abpflanzen der Mullbehéalterstandorte sollen eine gestalterische
Integration in das vorhandene Ortsbild und zum benachbarten StraRenraum fordern.

7.5 Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch Immissionen des Individualverkehrs vorbelastet.

Fur das Plangebiet sind schalltechnische Untersuchungen durch das Ingenieurblro
Peutz Consult, Dusseldorf, (22.09.2015) durchgefuhrt worden. Hierbei wurden die
Einwirkungen aus den Gerauschen von Stra3en- und Schienenverkehr auf das Plan-
gebiet betrachtet und gemaf DIN 18005 bewertet.

Ergebnis der Untersuchungen ist, dass durch die Einwirkungen der Verkehrsgerau-
sche an den Fassaden der geplanten Wohnbebauung die angestrebten Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fur allgemeine Wohngebiete
uberschritten werden. Die maximale Uberschreitung des Orientierungswertes ergibt
sich am Immissionsort 26 (s. Gutachten) mit 5,0 dB(A) tags. Nachts ist der Orientie-
rungswert an fast allen untersuchten Fassaden uberschritten. Die Uberschreitung
liegt an einer Vielzahl von Fassaden im Bereich von 2 bis 3 dB(A). Die maximale
Uberschreitung ergibt sich am Immissionsort 26 im 2. OG mit 7,8 dB(A).

Die Orientierungswerte flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, in
denen Wohnen allgemein zul&ssig ist, werden mit Ausnahme der zur Masurenstraflie
hin orientierten Fassaden eingehalten. Aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von
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Schallschirmen (Wande, Waélle) zwischen der Masurenstral3e und der zu schitzen-
den Bebauung sind nicht geplant und aus stadtebaulicher Sicht auch aufgrund der
Lage und Anordnung der geplanten Bebauung und der gewiinschten Einbindung des
neuen Wohngebietes in die umgebenden bestehenden Grinstrukturen nicht win-
schenswert.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den geplanten Geb&uden
kénnen daher nur passive Schallschutzmaflinahmen in Form von Mindestanforderun-
gen an die Luftschalldd@mmung von Aul3enbauteilen (Fenster, Wande und Dacher
ausgebauter Dachgeschosse) der schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen werden.

Zur genauen Bestimmung der Mindestanforderungen an die Auf3enbauteile nach DIN
4109 ist neben der Kenntnis der AuRenlarmpegel auch die genaue Kenntnis der Ge-
baudeanordnungen, der Nutzungsarten und der Fensterflachenanteile erforderlich.
Aufgrund der Tatsache, dass die berechneten Au3engerauschpegel und die Gebau-
deorientierung der geplanten Bebauungsanordnung festliegen, kdnnen die Mindest-
anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile Uber die sogenannten
,Larmpegelbereiche“ bestimmt werden.

Gemal der DIN 4109 werden hier, basierend auf dem ,mal3geblichen AulRenlarmpe-
gel“, Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von Aufdenbauteilen ge-
genuber AulRenlarm mittels Larmpegelbereichen getroffen. Die ,maligeblichen Au-
Renlarmpegel” entsprechen den berechneten Beurteilungspegeln zur Tageszeit, wo-
bei zu den berechneten Werten gemanR Kapitel 5.5 der DIN 4109 je 3 dB(A) zu addie-
ren sind. Basierend auf diesen Larmpegelbereichen kdnnen im konkreten Einzelfall,
z. B. im Baugenehmigungsverfahren, entsprechend der DIN 4109, Tabelle 8-10, die
Anforderungen an die Luftschalldammung sowie das erforderliche resultierende
Schallddmmmalf3 von Wand-/Fensterkombinationen bestimmt werden.

Als passive Larmschutzmal3nahmen wurden Larmpegelbereiche Il bis Il gemal} der
DIN 4109 ermittelt. Zusatzlich werden Luftungseinrichtungen zu Schlafrdumen/ Kin-
derzimmern an einzelnen Fassaden der geplanten Gebaude festgesetzt. Eine zeich-
nerische und textliche Festsetzung ist fur die Larmpegelbereiche Il und Il getroffen
worden.

Somit ist fur die AuRenbauteile eine resultierende Gesamt-Schalldammung von
R’w,res = 30 — 40 dB erforderlich. Bei einem angenommenen Fensterflachenanteil
von 40 % mussen die AuBenwande der Gebéaude ein Mindest-Schalldammmal’ von
35 bis 45 dB(A) und die Fenster ein Schalldammmali von 25 bis 35 dB(A) aufweisen,
was gemal der Tabelle 2 der VDI 2719 Fenstern der Schallschutzklassen 1 bis 3
entspricht.

Die zeichnerische Festsetzung stellt die La&rmpegelbereiche im Freibereich und an
den jeweiligen der Stral3e zugeordneten Baufeldern dar. Hinter die Baugrenze zu-
rickweichende Bebauungen kénnten in niedrigeren Larmpegelbereichen liegen. Die-
ses kann im Einzelfall innerhalb des Genehmigungsverfahrens nachgewiesen wer-
den und dann zu Abweichungen von der Festsetzung fihren.

Durch die Planung und den hierdurch entstehenden Mehrverkehr auf dem angren-
zenden Stral3ennetz ergeben sich geringfiigige fur die Beurteilung nicht relevante
Erhéhungen der Stral3enverkehrsimmissionen an der bestehenden Bebauung.

Fur die geplante Kita wurden die auftretenden Immissionen durch den neu erzeugten
Pkw- und Lieferverkehr in Anlehnung an die TA-Larm berechnet und beurteilt. Wie
die Berechnungsergebnisse zeigen, ergibt sich im Einwirkungsbereich der Kita durch
Fahr- und Lieferverkehr kein Immissionskonflikt.
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Die Sportanlage sudlich des Plangebietes wird ausschlief3lich als Schulsportanlage
genutzt. Die Immissionen einer Sportanlage durch Nutzung im Rahmen des Schul-
sports werden nach Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) bei der Beur-
teilung nicht bertcksichtigt. Somit liegt hier kein Immissionskonflikt vor.

7.6 Offentliche Griinflachen

Zu den definierten Planungszielen des Bebauungsplanes gehéren der Erhalt und die
Entwicklung der 6ffentlichen Griinbeziehungen.

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan zeigt deutlich, dass durch die gru-
nen Wegeverbindungen des Bebauungsplanes die umgebenden Grin- und Freibe-
reiche mit den bestehenden und geplanten Baugebieten vernetzt werden.

Die Grunflachen werden nicht nur sichtbar bis an und zwischen die Bebauung gezo-
gen, sie sind durch das Wegenetz auch fur die Naherholung nutzbar.

Die geplante neue 6ffentliche Grunflache in der Mitte des Gebietes lebt vom Wechsel
von Aufweitungen und Einengungen. Vorgesehen sind auch Bereiche mit Sitzbanken
und einzelnen Spielgeraten (z. B. Wipptiere) fur Kleinkinder.

Festsetzungsziel ist eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wegebe-
ziehungen®. Bestandteil der Flache sind die Uberlagernden Festsetzungen von Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), d. h. die bestehende Vegetation soll erhalten und
erganzt werden. Innerhalb der Flachen ist die Neuanlage von Ful3- und Radwegen
zulassig. Die genauen Planungen dazu sollen der spateren Ausbauplanung tberlas-
sen werden.

7.7 Verkehr

Von der Stadt Leverkusen wurde eine Verkehrsuntersuchung (Planungsbiro Schiif3-
ler-Plan, KdIn, Méarz 2014) fur das Plangebiet in Auftrag gegeben, die zu folgendem
Ergebnis kam:

,Aus den geplanten Nutzungen ist insgesamt ein werktagliches Fahrtenaufkommen
von ca. 500 Kfz-Fahrten zu erwarten (Summe Ziel- und Quellverkehr). In der mor-
gendlichen Spitzenstunde betragt das zusatzliche Fahrtenaufkommen ca. 80 Kfz/h,
in den abendlichen Spitzenstunden betragt das Fahrtenaufkommen ca. 75 Kfz/h. Am
Morgen wird das Fahrtenaufkommen gepragt vom Bringverkehr der Kindertagesstat-
te einerseits und dem abflieenden Verkehr aus dem Wohngebiet anderseits. Am
Nachmittag wird das Fahrtenaufkommen gepragt durch die Uberlagerung des Hol-
verkehrs der Kindertagesstatte, den nach Hause zuriickkehrenden Beschéftigten und
den Einkaufs- und Freizeitverkehr der Anwohner.

Die Ermittlung des Fahrtenaufkommens aus den neuen Nutzungen bertcksichtigt
den fur Leverkusen-Rheindorf typischen hohen Anteil im Ful3ganger- und Radver-
kehr fur die Kindertagesstatte.

Fur das Wohngebiet wird ein vergleichsweiser hoher Anteil im motorisierten Verkehr
angenommen, um den ungunstigsten Fall zu betrachten.

Auch zukuinftig ist durch die Kindertagesstatte und das Wohngebiet mit zahlreichen
FulRgangern zu rechnen, die die Masurenstral3e Uberqueren wollen, auch um zu dem
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benachbarten Lidl-Markt zu kommen. Die heute vorhandene signalisierte Ful3gan-
gerquerung sollte daher zuktinftig bestehen bleiben. Im Rahmen der weiteren Aus-
bauplanung ist zu empfehlen, die Zufahrt nérdlich von der Signalanlage anzuordnen.
Das Linksabbiegen im Schatten der Signalanlage ist dann nicht méglich. Ful3génger,
die zur Kita wollen und die Signalanlage benutzen, missen dann jedoch die Stich-
stral3e nicht nochmals Gberqueren.

Die Betrachtung der Leistungsfahigkeit an der Einmindung zeigt, dass zuktinftig so-
wohl am Morgen als auch am Abend in allen Abbiegebeziehungen eine sehr gute
Verkehrsqualitat der Stufe A nachgewiesen werden kann. Die Anlage von separaten
Abbiegespuren ist im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit nicht erforderlich.

Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die geplante Errich-
tung einer Kindertagesstatte stdlich des Plangebietes und die Ausweisung von
Wohnflachen fur ca. 50 Wohneinheiten.*

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Planstral3e, die etwas nord-
lich der heutigen Zufahrt zur Schule von der Masurenstral3e abzweigt. Von dieser
Stral3e aus erfolgt auch die direkte Zufahrt zu den Stellplatzen der Kita. Diese soll bis
dorthin im Trennprofil ausgebaut werden.

Die sich daran anschliel3ende ringférmige Wohnstral3e, die das neue Baugebiet er-
schlief3t, soll als verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) realisiert werden.
Die Mischflachen gehen in die FuBwege Uber, die die Grunflachen von den Bauge-
bieten trennen.

17 offentliche Parkplatze sind vorgesehen, dariiber hinaus sind ggf. weitere 6ffentli-
che Parkplatze innerhalb der Mischverkehrsflachen und im Zuge des Stral3enaus-
baus maglich.

Um eine StralRenraumgestaltung mit Baumen und Baumscheiben zu ermdglichen, ist
die Lage und damit die Zahl der moglichen Grundsttickszufahrten beschrankt wor-
den. Die ErschlieBung der bestehenden Hauser ist gesichert.

Durch die einschrankenden Festsetzungen der Bauweise und der Zahl der Wohnun-
gen ist sichergestellt, dass sich durch die zusatzlichen Nutzungen keine unverhalt-
nismafiig erhohte Verkehrsbelastung fur die anderen StraRen des Wohngebietes
ergibt.

7.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur die Hauptfernwarmeleitung, die das Plangebiet unterhalb der neu geplanten 6f-
fentlichen Grunflache und den Flachen fur den Gemeinbedarf von Norden nach Su-
den quert, ist ein entsprechendes Leitungsrecht flr den Versorgungstrager festge-
setzt.

Ein Gehrecht fur die Allgemeinheit ist im Norden des Plangebietes als Verbindungs-
stuick zwischen der Zschopaustraf3e und der offentlichen Grinflache festgesetzt.
Ebenso sind in Ergénzung des o6ffentlichen Wegenetzes zur Erschlie3ung der einzel-
nen Baugrundstiicke notwendige Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden.
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7.9 Technische Versorgung

In Rheindorf-Nord ist ein Fernwarmenetz vorhanden. Die Hauptfernwéarmeleitung

DN 200 quert das Gebiet von Norden nach Suden. Das geplante Wohngebiet kann
dort die Fernwérme nutzen.

Der Anschluss des neuen Baugebietes erfolgt durch Ausweitung der vorhandenen
Versorgungsnetze.

7.9.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Im Plangebiet ist nach Auswertung des vorhandenen Gutachtens eine Versickerung
der anfallenden Niederschlagswasser vor Ort grundsatzlich maoglich.

Fur das geplante Wohngebiet kommt das hydrogeologische Gutachten (Geoconsult,
Overath, 06.08.2015) zu folgendem Ergebnis:

,In weiten Teilen des untersuchten Bereiches steht oberflachlich aufgeftillter Oberbo-
den an. Grundsatzlich ist eine oberflachliche Versickerung tber die belebte Boden-
zone, aufgrund der geringen Versickerungsleistung des anstehenden Hochflutlehmes
nur Uber ein Mulden-Rigolen System moglich (...).

Das auf Hof- und Wegflachen sowie auf Verkehrsflachen anfallende Niederschlags-
wasser ist aufgrund der Lage in einer Grundwasserschutzzone 3 a tber die belebte
Bodenzone oder tber eine Rigole mit vorgeschalteter Reinigung zu versickern. Die
Reinigungsleistung der vorgeschalteten Reinigung muss der belebten Bodenzone
entsprechen.

Aufgrund der vorgenannten Griinde ist eine Niederschlagswasserversickerung im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 189/1 ,Rheindorf - ElbestraRe/Masurenstral3e”
nach fachgutachterlicher Einschatzung maéglich. Wir empfehlen, Dach- und Freifla-
chen Uber Versickerungseinrichtungen zu entwassern. Sollte eine Niederschlags-
wasserversickerung geplant werden, sind am geplanten Standort der Versickerungs-
anlage Detailuntersuchungen vorzunehmen.”

7.10 Anpflanzungen und Pflanzbindungen

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

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

8. Umweltauswirkungen

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

Es ist zu beachten, dass innerhalb des Bebauungsplans weniger als 20.000 m2
Grundflache festgesetzt werden, daher sind gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe
nicht auszugleichen.

Um die vorhandene Umweltsituation darzulegen und die Eingriffe aufzuzeigen, wer-
den die einzelnen Umweltschutzguter kurz beschrieben.
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8.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch Immissionen sowohl des Schienenverkehrs als auch des
Individualverkehrs vorbelastet. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
(s.0.) wurden die Auswirkungen untersucht und entsprechende MalRnahmen festge-
setzt. Dadurch sind gesunde Wohnverhaltnisse gegeben.

Von den Neuplanungen mit wenigen Wohneinheiten und geringem Verkehrsauf-
kommen gehen keine wesentlichen Stérungen aus.

Wesentliche negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht zu erwarten.
8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Der Bebauungsplan betrifft einen Bereich, der bisher Gberwiegend durch eine Schule
und einen Sportplatz genutzt wurde. Randlich gibt es einen grenzbegleitenden Ge-
hdlzsaum mit alteren Baumen. Nach Abriss der Schule sollen nach dem aktuellen
Stand auf dem Grundstiick eine Kita und Einfamilienhauser entstehen.

Unter Bertcksichtigung und Einhaltung der gesetzlichen und fachlichen Vorgaben be-
stehen aus der Sicht des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes keine Bedenken
gegen die Planung.

Auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist eine
artenschutzrechtliche Prifung durch das ,Ingenieurbiro + Landschaftsarchitektur
llona Haacken, Solingen®, (15.09.2014) erfolgt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,ES konnte nachgewiesen werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch den Bebauungsplan Nr. 189/I ,Rheindorf — ElbestralRe/Masurenstral3e” nicht
ausgelost werden.

Die Zwergfledermaus als nachgewiesene planungsrelevante Art ist wie potentiell
vorkommende europaische Vogelarten von dem Planvorhaben nicht erheblich betrof-
fen, da keine Gefahrdung der lokalen Population vorliegt und die 6kologische Funkti-
on der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten
bleibt.*

Zur Vermeidung einzelner Verluste, der Zerstérung von Nestern sowie der Stérungen
wahrend der Fortpflanzungszeit im Rahmen der Bauarbeiten werden im Kapitel 7
,Malknahmen® (des Artenschutzgutachtens) Hinweise zu geeigneten Bauzeiten ge-
geben.

Wesentliche negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen oder auf die Population
eventueller, streng geschitzter Arten sind nicht zu erwarten.

8.3 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist zu der stadtklimatisch vorteilhaften Kategorie ,Gartenstadt-
Klimatop“ zu zahlen. Dies ist v. a. auf die starke Durchgrtinung des Plangebietes und
seine Nahe zu den ausgedehnten Freiflachen um Rheindorf-Nord zurtickzufihren.
Aus lufthygienischer Sicht gilt der Bereich ebenfalls als unproblematisch.

Die Realisierung der Planungsziele wird die glnstigen stadtklimatisch-
lufthygienischen Gegebenheiten im Plangebiet im Wesentlichen nicht verandern.
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8.4 Schutzgut Landschaft

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Landschaft sind, da es sich hier um eine
Wiedernutzung handelt, nicht zu erwarten.

8.5 Schutzgut Boden

Im Bereich der bisherigen Schule handelt es sich um eine Wiedernutzung, damit ist
keine wesentliche Neuversiegelung verbunden.

8.6 Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplanbereich liegt in der Wasserschutzzone Ill a der Wassergewin-
nung Leverkusen-Rheindorf der Energieversorgung Leverkusen. Die Wasserschutz-
zone wird gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Aufgrund der Wiedernutzung ist gegentber der jetzigen Situation keine reduzierte
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

9. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 189/ ,Rheindorf — Elbestralle/Masurenstralie”
sollen Wohnnutzungen sowie offentliche Griinanlagen gesichert werden.

Die Wiedernutzung des heutigen Schulgeléandes bedeutet bei der angestrebten Be-
schrankung auf hauptsachlich aufgelockerte (Einzelhaus-)Bebauung keine zuséatzli-
che Belastung der vorhandenen Siedlungs- und ErschlieRungsstrukturen.

Mit dem Bebauungsplan soll die Verbesserung des Wohnraumangebotes im Bereich
Rheindorf verfolgt werden.

Der Planungsbereich bietet sowohl fur die Befriedigung der Nachfrage nach Ein-
zeleigentum als auch fiur den (6ffentlich geférderten) Geschosswohnungsbau gute
Voraussetzungen. Der Standort ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege gut
erschlossen und liegt im Siedlungsgefuige. Die Flachen kénnen zeitnah fir den Woh-
nungsbau aktiviert werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher sinnvoll, diese Fla-
che wieder zu nutzen. Die neu geplanten Verkehrsflachen und die damit einherge-
hende Versiegelung wurden auf das mdgliche Mindestmald reduziert, ohne die Er-
schlieBungsfunktion zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet ist durch Immissionen sowohl des Schienenverkehrs als auch des
Individualverkehrs vorbelastet.

Fur das Plangebiet sind schalltechnische Untersuchungen durch das Ingenieurbiro
Peutz Consult, Dusseldorf, (22.09.2015) durchgefiihrt worden. Hierbei wurden die
Einwirkungen aus den Gerauschen von Straen- und Schienenverkehr auf das Plan-
gebiet betrachtet und geman DIN 18005 bewertet.

Ergebnis der Untersuchungen ist, dass durch die Einwirkungen der Verkehrsgerau-
sche an den Fassaden der geplanten Wohnbebauung die angestrebten Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir allgemeine
Wohngebiete uberschritten werden. Die maximale Uberschreitung des Orientie-
rungswertes ergibt sich am Immissionsort 26 (s. Gutachten) mit 5,0 dB(A) tags.
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Nachts ist der Orientierungswert an fast allen untersuchten Fassaden Uberschritten.
Die Uberschreitung liegt an einer Vielzahl von Fassaden im Bereich von 2 bis 3
dB(A). Die maximale Uberschreitung ergibt sich am Immissionsort 26 im 2. OG mit
7,8 dB(A).

Die Orientierungswerte flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, in
denen Wohnen allgemein zul&ssig ist, werden mit Ausnahme einzelner, hauptsach-
lich zur Masurenstral3e hin orientierten Fassaden eingehalten. Daftr wurden ent-
sprechende passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete werden jedoch auch in diesen
Bereichen eingehalten. Da in Mischgebieten Wohnen allgemein zuléssig ist, kann
auch hier davon ausgegangen werden, dass auch bei Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete gesunde Wohnverhéaltnisse
gegeben sind.

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschirmen (Wéande, Walle) zwi-
schen der Masurenstrafl3e und der zu schitzenden Bebauung sind nicht geplant und
aus stadtebaulicher Sicht auch aufgrund der Lage und Anordnung der geplanten Be-
bauung und der gewlinschten Einbindung des neuen Wohngebietes in die umgeben-
den bestehenden Grinstrukturen nicht wiinschenswert.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den geplanten Gebauden
konnen daher nur passive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Mindestanforderun-
gen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (Fenster, Wande und Déacher
ausgebauter Dachgeschosse) der schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen werden.

Bedingt durch die Lage bzw. Einbindung im Straf3ennetz, entstehen aus dem Neu-
planungsbereich Verkehrsmengen, die in ihrer Relation zum Gesamtnetz unbedeu-
tend sind.

Wesentliche Lebensraume von gefahrdeten oder geschutzten Arten sind nicht betrof-
fen. Durch die Flachenversiegelung werden die Bodenfunktionen nachhaltig gestort
und gehen verloren. Die Versiegelung wird sich auf den Wasserhaushalt nur unbe-
deutend auswirken.

Die Ausrichtung der Gebaude untersttitzt die Nutzung der Solarenergie.

Ziel des kompakten stadtebaulichen Entwurfes ist es auch, eine kleine eigenstandige
Siedlung zu schaffen, die die Wiedernutzung des bisherigen Schulgrundstiickes er-
maoglicht und gleichzeitig in die bestehenden Strukturen einbindet.

Zusatzlich zu der festgesetzten Bauform und Bauweise sind daher ergdnzende ge-
stalterische Leitlinien gewahlt worden. Diese lassen Spielraume fir die individuellen
Gestaltungswiinsche der Eigentimer, schaffen aber eine Grundlage fir ein homoge-
nes Ortsbild durch &hnliche Material- und Farbwahl fir Gebaude und Nebenanlagen.

Die zum Bebauungsplan innerhalb des Verfahrens erarbeitete Beschreibung der
Umweltschutzgtiter zeigt auf, dass durch die Umsetzung der Planinhalte keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen der Schutzguter zu erwarten sind.

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

10.1 Bodenordnung

Die Grundstiicke sind Giberwiegend im Besitz der Stadt Leverkusen (mit Ausnahme
des Flurstickes 1152).

Es werden voraussichtlich keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich werden,
sofern sich die Grundsttckseigentiimer privat einigen.

10.2 ErschlieRung

Zur Realisierung ist der Bau der Erschlieliungsanlagen durch die Stadt Leverkusen
oder einen ErschlieBungstrager erforderlich.

10.3 Uberschlagige Kostenschatzung
Die Grundstiicke im Plangebiet stehen gréf3tenteils in stadtischem Eigentum.

Nach Rechtskraft und Erschlie3ung ist vorgesehen, die Grundstiicke zu verauf3ern.
Die Verauf3erungsgewinne tragen zur Entlastung des stadtischen Haushaltes bei und
dienen der Refinanzierung kommunaler Infrastrukturprojekte.

Die Kosten fur den Vollausbau der o6ffentlichen Verkehrsflache betragen grob ge-
schéatzt ca. 466.500,- €, fur den Kanalbau (Schmutzwasser) ca. 300.000,- € sowie fur
die offentliche Grunflache ca. 77.000,- € (insgesamt ca. 843.500,- €).

Demgegeniber ist durch die geplante Verauf3erung der stadtischen Grundstiicke mit
Einnahmen fur die Stadt zu rechnen.

10.4 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1,50 ha 65,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,46 ha 20,3 %
Offentliche Griinflachen 0,33 ha 14,3 %
Plangebiet 2,29 ha 100 %

Leverkusen, den 22.10.2015
gez. Petra Cremer

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung



