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I/A: AuRerungen der Offentlichkeit

AO Protokoll der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

NIEDERSCHRIFT

Informationsveranstaltung zur frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
zum
Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 165/l "Biirrig - Alte Garten"

Veranstaltungsort: Gemeindezentrum St. Stephanus, Eumgm s o
Termin: 11.02.2015 ok el L( S |
Beginn: 19,00 Uhr FL015 18-9 “’?’i
Ende: 21:10 Uhr e e |
Besucher: rd. 120 Birgerinnen und Birger

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

Verwaltung:

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

Investor und Planung:

Herr Dr. Sienko, Isaplan

Herr Schidel, 1BS Ingenieur Beratung

Herr Falibinder, Stadtplanung Zimmermann GmbH
Frau Neumann, Stadtplanung Zimmermann GmbH

Niederschrift:
Frau Neumann

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

Herr Burau erlautert den Zweck des Verfahrens, nédmlich Baurecht zu schaffen fiir
die Errichtung von 10 Einfamilienhausem. Er edédutert den Ablauf eines
Bauleitplanverfahrens. Das Baugesetzbuch sieht vor, dass die Offentlichkeit
méglichst frilhzeitig dber die Planung und die wesentlichen Auswirkungen zu
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-9 Uy
unterrichten ist. Die Burgerinnen und Biirger vor Ort haben im Verlaufe dieses '?_Z,}':""‘"""!
Bauleitplanverfahrens zweimal Gelegenheit, sich an der Planung zu beteiligen: Zum-—-—--—
einen im Rahmen der jetzt stattfindenden friihzeitigen Birgerbeteiligung sowie im

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

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

und Gutachtenergebnisse zu informieren. Die &ffentliche Auslegung wird ortsiiblich

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

und Birger die Gelegenheit, ihre Stellungnahmen abzugeben. Schriftliche

Stellungnahmen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kénnen wahrend dieser

heutigen Abendveranstaltung erfolgen oder es besteht die Moglichkeit diese vom

18.02.2015 bis zum 04.03.2015 an die Stadtverwaltung zu richten. Die

Planunterlagen kénnen in dieser Zeit im Elberfelder Haus beim Fachbereich

Stadtplanung eingesehen werden,

i

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

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

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

Fiir den Verkehr, der durch die Planung zusatzlich ausgelést wird, wurden folgende
Annahmen geiroffen: 10 Wohneinheiten entsprechen 30 — 40 Einwohner
(Erwachsene + Kinder), 30 — 40 Einwohner erzeugen 70 .Bewegungen"/Tag, 35 hin /
35 zurlick, davon 40 Bewegungen mit dem PKW. Die 70 Bewegungen verteilen sich
Uber den Tag. Alle Werte sind sehr hoch / unglinstig angenommen. Im Ergebnis wird
der Zusatzverkehr aus dem Plangebiet nicht wahrgenommen und geht in den
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15) AuBerung:

Es geht nicht nur um die jetzt geplanten 10 WE; auch andere Baugebiete in

Buirrig (z. B. Biirrig-Nord) sind in der Prognose zu beriicksichtigen. Die

Auswirkungen aller Planungen auf den Gesamtverkehr Burrig sind zu

betrachten.

Antwort:

10 WE zusatzlich wirken sich nicht signifikant auf die Verkehrssicherheit aus.

Eine Verkehrsuntersuchung fiir Burrig insgesamt kann diesem Planverfahren

nicht angelastet werden. Hier ist unabhéngig von diesem Planverfahren nach

einer Losung zu suchen.
16) AuBerung:

Solange die Verkehrssituation nicht besser wird, wird dem Bebauungsplan o

nicht zugestimmt! STETAD T LvE R &

Antwon: ' e \’V'.‘_"',"-_',I)‘.P‘v'. 2 f

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 290515 l8-g wi

R S

Umweltbelange, Larmschutz B, 1A |

17) AuBerung:
Im Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese aus Obstbaumen; der
Steinkauz wurde als Brutvogel gesichtet; Blindschleichen sind gesehen
worden.
Antwort:
In einer ersten Artenschutzvorpriifung konnten keine Brutvigel ausgemacht
werden. Die Hinweise werden jedoch an den Gutachter zur Uberprifung
weltergegeben.

18) Frage:
Die Planung bedeutet einen massiven Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft.
Antwort:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft durch einen Fachgutachter bilanziert und
entsprechende Ausgleichsmafinahmen dargestellt. Der Ausgleich wird
voraussichtlich auf externen Flachen innerhalb des Stadtgebietes realisiert
werden.

19) Frage:
Auf der nahegelegenen Bahnstrecke verkehren 20 Zige in 60 Minuten; die
Larmbelastung ist groB, die Deutsche Bahn {iberschreitet die Grenzwerte,
Antwort:
Entlang der Bahntrasse existiert teilweise eine 2 m hohe Larmschutzwand -
weitere Ausbaumalnahmen durch die Bahn sind zurzeit nicht geplant. Ein
Anspruch auf Schallschutz durch den Bahnlarm kann nicht abgeleitet werden
bzw. wiirde nur fir den Neubau von Schienenwegen gelten. Das erarbeitete
Larmgutachten zeigt auf, dass die Richtwerte far ein allgemeines Wohngebiet
iiberschritten werden; dabei wurde eine Prognose fur 2025 zu Grunde gelegt,
die die neuen Entwicklungen im Personen- und Guterverkehr bereits berlck-
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sichtigt. Allerdings sind Richtwerte nicht bindend und die Larmbs iggt- o

in einem Rahmen, der eine Wohnbebauung nicht ausschlieft Burch'dic: Tt

R

Stellung der geplanten Gebaude konnen larmberuhigte Fa dén- und |
Gartenbereiche entstehen.

l

20) Frage: o —
Das Bemessungshochwasser beruht derzeit auf einem 100-jdhihw Ipz:

!

. ol

(20545 |8-8 W
l

|

Hochwasser. Die Stadt Kdin denkt zurzeit Gber ein 400-jahrliches Hochwasser
als Bemessungshochwasser nach. Danach wiirde das Plangebiet im Falle
eines Hochwassers iiberschwemmt. Auch jetzt schon laufen bei starkem
Niederschlag in Biirrig die Keller voll; wie soll die Entwasserung funktionieren?
Antwort:

Das Plangebiet liegt auRerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Wupper (BHQ 100) und wird durch den
Riickstau des Rheinhochwassers negativ beeinflusst. Es liegt damit im
hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch einen Deich geschiitzt, der
das Gebiet bis zu einem 200-jahrlichen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine
Gefahrensituation ergibt sich bei Extremhochwéassem des Rheins > BHQ 200
bzw. bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Riickstaudeich).

Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
gréRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet iberschwemmt. Bei
Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt.

Der Deichverband ist im Rahmen der friihzeitigen Betelligung angeschrieben
worden; die Planung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde
(UWB).

21) Frage:
Der LEP 2014 weist nordlich des Plangebietes eine 380 kV-Leitung aus - sind
die Abstande zur geplanten Wohnbebauung eingehalten?
Antwort:
Dem Hinweis auf erforderliche Absténde zur vorhandenen 380-kV-Leitung
wird nachgegangen. Im Weiteren wird gepriift, ob die gesetzlichen Abstinde
eingehalten werden. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind bisher keine
entsprechenden Stellungnahmen oder Hinweise durch die Behrden bzw.
Trager offentlicher Belange eingegangen.

Herr Schiefer bedankt sich bei allen, die ihre Anregungen in diesem ersten
Beteiligungsschritt vorgetragen haben. Er weist darauf hin, dass schriftliche
Stellungnahmen noch bis zum 04,03.2015 an ihn oder die Stadtverwaltung gerichtet
werden kénnen. Er dankt den Teilnehmem des Podiums und schliefit die
Veranstaltung gegen 21:10 Uhr.

Vorsitzender Schriftfihrung

./\\ \/Vl/m( ' A )@(!MZM« ij;hm
Hans-Rainer Schiefer) Neumann Burkhard Burau
Bezirksvorsteher Stadtplanung Zimmermann  FB Stadtplanung

Stadtbezirk Il
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Stellungnahme der Verwaltung

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

Zu 3: Bezuglich des Flurstlickes 136 wurde seitens des Investors Kauf-
interesse fur eine Ausgleichsflache der Eigentimerin bekundet, dies
wurde seitens der Eigentumerin abgelehnt. Mehrheitlich haben die Ei-
gentumer der 6stlich gelegenen Flurstlicke ein Bebauungsplanverfah-
ren fur ihre Flursticke abgelehnt. Die genannten Flurstlcke liegen heu-
te im AuRenbereich gemal} § 35 BauGB, fur ihnre Bebaubarkeit ware ein
entsprechendes Verfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeit-
punkt die o0.g. Eigentimer einen Entwicklungswunsch haben, kdnnte bei
entsprechendem politischem Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

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

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

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

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erur)_gen wird in den Punkten 3, 9, 17, 18 und 21 nicht gefolgt.
Die Ubrigen Aulderungen werden zur Kenntnis genommen.
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Alund A2

165/11_AuRBerung 01 und 02 vom 04.02.2015 und
18.02.2015
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Stellungnahme der Verwaltung

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

6 Wohneinheiten, August 2018).

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfiugen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

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

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

Zu 5: Siehe Abwagung zu 2

Zu 6: Siehe Abwagung zu 3

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

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 19

A3 165/Il_AuBerung 03 vom 05.02.2015




: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 20

Stellungnahme der Verwaltung

Bezuglich des Flurstuckes 136 wurde seitens des Investors Kaufinte-
resse fur eine Ausgleichsflache der Eigentimerin bekundet, dies wurde
seitens der Eigentumerin abgelehnt. Mehrheitlich haben die Eigentumer
der 6stlich gelegenen Flurstlicke ein Bebauungsplanverfahren fir ihre
Flursticke abgelehnt. Die genannten Flursticke liegen heute im Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB, fur ihre Bebaubarkeit ware ein ent-
sprechendes Verfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt
die 0. g. Eigentimer einen Entwicklungswunsch haben, konnte bei ent-
sprechendem politischem Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A4 165/II_,§\u Berung 04 vom 19.02.2015
A5 165/11_AufRerung 05 vom 19.02.2015 (gleichlautend)
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Die Stral3e ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieliend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.
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Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldggangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden. Baustellenverkehr ist hinzunehmen.

Zu 3: Bei der Neuplanung von Wohngebieten sind die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwagung ein-
zustellen. Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
(Peutz Consult, August 2018) kam zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete an keinem der
geplanten Gebaude eingehalten werden. Aufgrund der Verkehrslarm-
immissionen im Plangebiet existieren demnach Anforderungen an die
Schalldammung der AuRenbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung
und Anderung von Geb&uden sind die Auenbauteile schutzbeddirftiger
Raume mindestens gemal’ den Anforderungen nach DIN 4109-1
»ochallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar
2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daflir mal3geb-
lichen AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit 63
dB(A) festgesetzt. Der maligebliche AulRenlarmpegel La fir die Nacht
wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt.

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

6 Wohneinheiten, August 2018).

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

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

Im Ergebnis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des
direkten Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar.
Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende Aus-
gleichsmal3nahmen sind daher nicht erforderlich.

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

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

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

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Der giitige Bebauungsplan sieht vor, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist. Es wurde
aber offensichtlich kein neutrales Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, sondern man hat
das eigene Tlefbauamt damit betraut, eine verkehrstechnische Uberpriifung durchzufihren.
Eine solche verkehrstechnische Uberpriifung hitte man auch schon 2006 machen und somit
der damaligen Diskussionen begegnen kénnen, Man hat dies aber nicht gemacht, sondemn
ganz klar formuliert, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist.

Eine verkehrstechnische Uberprilfung ist aber kein Verkehrsgutachten|

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

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

Die aktuelle Planung sieht nunmehr 10 Wohneinheiten (vormals 8) vor. Bei der dffentlichen
Vorstellung der Bauplanung hat Herr Dr. Ing. Peter Slenko von der Isaplan GmbH, Leverkusen
zum erwarteten Verkehrsmehraufkommen AusfUhrungen gemacht. Folgende Eckdaten sind
mir in Erinnerung geblieben:
- Zahlung des Verkehrs Entenpfunl Gber 4 Tage
- durchschnittliche 80 Fahrten stindlich
- 120 Fahrten zu Spitzenzeiten stiindlich
- 50 Mehrfahrten taglich verursacht durch Neubebauung
- Alte Garten und Entenpfuhl haben eine Aufnahmekapazitit von 250 Fahrten
stundlich
Herr Dr. Sienko kommt zu dem Schluss, dass die lediglich 10 Wohneinheiten nur zu einer
unwesentlichen Mehrbelastung fiihren wiirden, Die Probleme im Wohngebiet seien
bekannt und auf den Ausbaustandard vor Ort zurlckzufihren. Die Belastung der
Verkehrswege ergabe sich bereits aus der vorhandenen Situation. Nur Mehrbelastungen
verursacht durch die 10 Wohneinheiten seien fiir die Bedenken maRgeblich unter
Beriicksichtigung der derzeitigen Situation.
Er trug, wie ich empfand, seine Ergebnisse nicht wie ein neutraler Gutachter, sondern sehr
emotional vor. Den Kritikern warf er vor, die Dinge aus einer stark subjektiven
Wahrnehmung 2u beurteilen. Die Zahlen sprachen eine andere Sprache. fch habe Ja noch

3
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Zu 2: Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 Uber die
Dauer von 7 Tagen eine Verkehrszahlung auf der Stral3e ,Alte Garten®
durchgefuhrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsbelastung
auf der Stral3e ,Alte Garten® als gering zu bezeichnen ist und keine
Durchgangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung fuhrte zu dem Er-
gebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e ,Alte
Garten” durch acht zusatzliche Einfamilienhauser sehr gering ausfallen
wuirde und zu bewaltigen ist. Dasselbe gilt dann erst recht fur die redu-
zierte Anzahl von sechs Einfamilienhausern.

Fur das vorliegende Planverfahren wurden zur Erfassung und Bewer-
tung der Verkehrssituation im Januar 2015 Zahlungen auf der StralRe
"Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem
Zeitpunkt war der Bebauungsplan Nr. 180/Il ,Burrig-Nord“ bereits
rechtsverbindlich und gro3tenteils realisiert. Im Ergebnis sind die vor-
handenen Strallen ausreichend leistungsfahig, um den zusatzlichen
Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs geplanten Einfamilienhdusern
aufzunehmen. Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die
geplante Neubebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswer-
ten Veranderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst
wenn man davon ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhdauser
noch eine Anliegerwohnung gebaut wirde, hielten sich die Mehrverkeh-
re, insbesondere unter Berlcksichtigung des vorhandenen Verkehrs,
weiterhin im Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca.
44 Pkw-Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Ver-
kehrserzeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Der urspringlich vorgesehene Entwurf sah ein wesentlich gréReres
Plangebiet mit entsprechend grolRerer Anzahl an Wohneinheiten vor. In
Anbetracht der jetzigen reduzierten Grof3e des Plangebietes ware die
Forderung einer Verkehrsuntersuchung unverhaltnismafig.

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

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

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

Eine Verkehrsuntersuchung, die den bestehenden Verkehr im gesam-
ten Stadtteil beschreibt und bewertet, ist nicht Aufgabe eines einzelnen
Planverfahrens und ware im Vergleich zur Gré3e des Plangebietes vol-
lig unverhaltnismafig.

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

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

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

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

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

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

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



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 48

fahrdung im Hinblick auf die untersuchten Parameter (Schwermetalle,
Arsen, PAK, PCB) nachgewiesen werden konnte.

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

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

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

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

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A9 165/11_AuRBerung 09 vom 01.03.2015

Leverkusen 01.03.2015

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Betreff: Bebauungsplan Nr. 165/2 . Blirrig-Alte Garten”

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit mochte ich mich den Bedenken der Burgerinitiative anschlieRen.

Hauptpunkt:

Erhohtes Verkehrsaufkommen.

Da ich als Anlieger der Kampenwiese heute schon extrem auf meine Kinder vor
unserer Haustir achten muss, da alle bei uns durchfahren u.a. auch die Anlieger Alte
Garten.

Um zu Ful von der Kdmpenwiese zum Naherholungsgebiet Reuschenberg
(Tierpark) oder zum Birkenberg (Spielplatz/ Kletterwald) zu gelangen, muss man in
Alte Garten durch fehlende Burgersteige jetzt schon dem teilweise extremen Verkehr
ausweichen. Der Verkehr ist jetzt schon deutlich ausgepragter und das Tempolimit
wird zum gréRten Teil nicht beachtet.

Mit freundlichen GriiRen



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 50

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch den Fachbereich Tiefbau wurde im Juni 2012 tber die Dauer von
7 Tagen eine Verkehrszahlung auf der Strale ,Alte Garten“ durchge-
fuhrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsbelastung auf der
Stralde ,Alte Garten® als gering zu bezeichnen ist und keine Durch-
gangsverkehre aufweist. Diese Untersuchung flhrte zu dem Ergebnis,
dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Stral3e ,Alte Garten®
durch acht zusatzliche Einfamilienhduser sehr gering ausfallen wtirde
und zu bewaltigen ist. Dies gilt erst recht fur die reduzierte Anzahl von
sechs Einfamilienhdusern.

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Die Stral3e ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
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hangig von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Im Plangebiet ist eine Stichstralde zur ErschlieBung der
Wohngebaude vorgesehen. Durchgangsverkehr ist daher nicht zu
befurchten.

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Das jetzige Plangebiet ist im Gegensatz zu dem 2006 vorgelegten
Planungskonzept nur noch halb so grof3. Im Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und stellt damit eine
politisch beschlossene Baulandpotentialflache dar.

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

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

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

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

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

Zur Verkehrssicherheit siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 2.

Bei der Neuplanung von Wohngebieten sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwagung einzustellen.
Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan (Peutz Con-
sult, August 2018) kam zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete an keinem der geplanten
Gebaude eingehalten werden. Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
im Plangebiet existieren demnach Anforderungen an die Schalldam-
mung der AufRenbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung und Ande-
rung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbedurftiger Raume
mindestens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7
(DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur mafRgeblichen Aulen-
larmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festgesetzt.
Der malRgebliche Aullenlarmpegel La flr die Nacht wird flachende-
ckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Auf die Bestandsbebauung hat die
vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen.



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 58

Die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) fur die geplante
Bebauung ist gesichert. Die in Burrig vorhandene soziale Infrastruktur
erfahrt durch die Bebauung des Plangebietes eine groRere Auslastung

und wird dadurch gestarkt.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Die Erstellung eines Gesamtverkehrskonzeptes flr Blrrig kann nicht
auf Kosten eines einzelnen Planverfahrens gefordert werden.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.



1)
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Strafl3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fullgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

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

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

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

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

zu 1.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.



: Bebauungsplan Nr. 165/11

Seite 69

Al4 165/11_AuRBerung 14 vom 02.03.2015

Q&.a 5 Mirz 2fF)

- é 9%,

4) o4

\/ Stadt Leverkusen

Der Oberbiirgermeister ) 1% %N L) =ed "3\9“/03

£

Friedrich-Ebert-Platz 1
51373 Leverkusen

8
FAX: 0214 / 406 - 8802 é{/ / o]
1oy

O/M’ gwxj. 4 0//7 9
.;,}/J

Stellungnahme zum B-Plan Nr. 165 / IT ,Biirrig — Alten Garten™
im Rahmen der friihzeitigen Blirgerbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren.
Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister.

Hiermit wird zum B-Plan Nr. 165 / II ,Blrrig — Alte Garten™ wie foigt
Stellung genommen:

1.

Es muss zuvorderst ausdriicklich geriigt werden, dass die Bauverwaltung
der Stadt Leverkusen erneut, trotz entsprechender Zusagen, von ihr
veraniasste Gutachten unter anderem zum Thema
Artenschutz/Umweltvertraglichkeit und Verkehr wieder nicht fiir alle
Blrgerinnen und Blirger einsehbar und abrufbar auf der homepage der
Stadt Leverkusen hinterlegt hat.

Dies ist umso éargeriicher, als die Stadt Leverkusen offensichtlich nicht
tber ausreichende personelle wie raumliche Ressourcen verfligt, allen
Birgern wédhrend der vorgegebenen Besuchszeiten Einsicht in die
Planungsunterlagen sowie die diesbeziiglichen Fachgutachten zu
gewahren.

2.
Es darf hoflichst darauf hingewiesen werden, dass bereits im Jahre 2006

- ein allgemeines B-Planverfahren fir die ,Alten Garten®™ eingeleitet worden
ist, dieses von Seiten der Politik im Rat der Stadt Leverkusen jedoch
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Fs darf zudem nachhaltig aufgrund des auch in Leverkusen
fortschreitenden so genannten demographischen Wandels bezweifelt
werden, dass unabléssig ein weitergehender Wohnungs- und Baubedarf
gerade fiir Einfamilienhduser in Leverkusen bestehen soll.

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

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

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

Mit freundlichen GriiBen,
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Auf die Website der Stadt Leverkusen wurden die Gutachten
aufgrund der haufig sehr gro3en Dateien bisher nicht eingestellt. Es ist
rechtlich vollkommen ausreichend, die fur ein Bebauungsplanverfahren
notwendigen Gutachten oder andere planungsrechtliche Unterlagen
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten der Bauverwaltung der Of-
fentlichkeit zuganglich zu machen.

Da inzwischen auch bei der Stadtverwaltung Leverkusen die Moglich-
keit besteht, die damit verbundenen grof3en Datenmengen im Internet
zuganglich zu machen, wird dies im weiteren und zukinftigen Verfahren
im Sinne einer groReren Burgerfreundlichkeit zusatzlich erfolgen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 76

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Au[&erungen wird in Punkt 1 gefolgt.
Den Aufderungen wird in den Punkten 2 bis 4 nicht gefolgt.



1)

: Seite 78
Bebauungsplan Nr. 165/11

A 15 165/11_AuRBerung 15 vom 02.03.2015

Name, Vorname:
Anschrift;

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gemsg § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr, 165/ "Biirrig - Alte Garten”

Ahgaba bis zum 04.03.2015 (Sie kdnnen Thre Stallungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 408 - 6102)

YLV ITVA T ) W Ideeuyiauun v et .
T S g, B o
VNN %2\; Az Roues Qediiel g %\o?@« 'EM\Y\OSM—
\&km T Abtany Vodhe:0y (o ey g‘»@ &é&é&lm
A T S
Teee © A FICTEN (WXt . 0 .
M\‘L} ;:'( \b.,\m»er_i\ Wodur i) pukziduan | \sbao @ s\

s 3 )
STvy gﬁks\éé}mt ok 2udon &(Qu.}u\?\&ﬁ\q ML&\\IM\L&)\
A} dad SaneWin sdom veelie Rundioatiers uodisu Qszui)&s«x@
e\l SN \‘(KQQMQ.» Vew daya M&\x&k‘ﬁmm)ﬁ Qiue Ry,
PR vt R L6l o oot oo ol
A \’\—\‘ﬁb—\: W0 LaaTecn ) anstda dor vy m\a&i T
2ol mm@m Qs.\,g_t,\ &,\QQQ& Jaehy wac&m\ I

\; i 5 Sl dad amsie
o) clasbong), «Qen sk vaaSdl ooy padgds A Ll § "
&&)&»&Am Q. &;ﬁ&/mﬁ% o uud s Dk (Roludau. _Seuna-
R et o S ouandaskii s buou da
) ‘%x%w{;\_fm WERIR éﬁu&\\m \ Wiy &N&gs. ex ey,
2l Tonn VR SheM Lekeka3y |
i 3 \\)Q\Au ALY B
V& Uosdua oo LAY Aoy
%%‘4 @we&mol\&(\lmﬂy ARy

L&mu‘&e&f(&m
(Ort, Datum

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fur die
Sffentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirk5venretungen und zu dffentlichen Aus-
legungen aufgefiihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigern,

Nos mm\r\»:x:x&mbg wolle. Hewsebon WO o dud e O M
Razus KQ'\QO‘“““Q?




: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 79

Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldggangern) ist iberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Die Schaffung von Wohnraum hat auch vor dem Hintergrund der aktuel-
len Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung findet im
Siedlungszusammenhang statt und arrondiert den bestehenden Sied-
lungsbereich von Burrig.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit mussen
zusatzlich noch angemessene Unterklinfte fur die Flichtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 101140

51311 Leverkusen

AuRerung gemiR § 3 (1) Baugesetzbuch zum

Bebauungsplan Nr. 165/11 ,, Biirrig — Alte Garten ,,

Antrag auf Priifung, Unterschutzstellung und Antrag auf sofortige Einstellung aller
BaumaBnahmen, inshesondere jeglicher RodungsmaBnahmen des im Planungsgebiet
befindlichen Grundstiick Gemarkung Burrig Flur 5, Flurstiick 366.

Begriindung:

Hier handelt es sich um Planungsrelevantes Brut und Jagdgebiet des unter besonderem Schutz
stehenden Steinkauzes.

Vermutete Eulenvorkommen werden im Planungsentwurf 165/11 unter Punkt 6.4 beschrieben.

Weiter wurde unter Punkt 6.4 festgestellt: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte
Baumbestédnde einen potentiell hochwertigen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar.

Hier handelt es sich um Gartenland und Landwirtschaftlich genutzte Flaichen, mit einer intakten
Streuobstwiese (> 20 Obstbdume und weitere in angrenzenden Flichen).

Eine direkte Verbindung zur offenen Landschaft in Ortsrandlage und mittelbarem Ubergang zum
Landschaftsschutzgebiet ist vorhanden.

Durch langjihrige eigene Beobachtung und fachlicher Aussage/Betitigung eines sachkundigen
Jagdaufseher, Herr Axel Piischel Wohnhaft Leverkusen Biirrig Gut Reuschenberg, ist diese unter
Punkt 6.4 vermutete Eulenvorkommen hier der Steinkauz bestatigt.

Daher beantrage ich mit sofortiger Wirkung die Priifung des Artenschutzes und durch oben
genannte Erklarung den Stopp jeglicher Bau — RodungsmaRnahmen.

Ich erwarte eine Bestatigung meines Anliegens. Ein schriftlicher Antrag per Einschreiben geht
lhnen zu.

Mit freundliche GriiRen
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterkunfte fur die Fluchtlinge realisiert
werden. Schon allein aus dieser jungsten Zuwanderungsentwicklung
sind weitere, zum einen bezahlbare Wohnungen, aber auch familienori-
entierte Wohnangebote mit Eigentumsbildung dringend erforderlich.

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:
Den AulRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zu 10: Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft die Umsetzung von vorrangig 0kologisch ausgerichteten
Kompensationsmalinahmen auf den nérdlich an die Bebauung angren-
zenden freien Flachen vorgesehen. Diese Flachen wurden in den raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich erfolgt somit innerhalb des Plangebietes.

Zu 11: Mehrheitlich haben die Eigentumer der 6stlich gelegenen Flur-
stlicke ein Bebauungsplanverfahren fir ihre Flurstlicke abgelehnt. Die
genannten Flursticke liegen heute im Aul3enbereich gemal} § 35
BauGB, fur ihre Bebaubarkeit ware ein entsprechendes Bebauungs-
planverfahren notwendig. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt die oben
genannten Eigentimer einen Entwicklungswunsch haben, konnte bei
entsprechendem politischem Willen dort ein entsprechendes Verfahren
eingeleitet werden.

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erungen zu Punkt 1 wird gefolgt.
Den Auflderungen zu den Punkten 2 bis 13 wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Es ist intensiv zu priifen, welche MaRnahmen zu ergreifen sind, damit es nicht erst zu den oben
angefiihrten Auswirkungen kommt. Zudem sind MaRnahmen zu ergreifen, die zu einer Minimierung
der Erschiitterungen fiihren.

Umfang und Zeitpunkt der Bauarbeiten miissen benannt werden. Es ist auch eindeutig zu kléren, wer
fur die Schaden wahrend der Bauphase in Haftung zu nehmen ist. Ist es der Investor, der mit seiner
GmbH nur eingeschrénkt mit seinem Stammkapital haftet? Oder ist es der zukiinftige, aber noch
nicht bekannte Eigentiimer? Oder gar die Stadt, die das Bauvorhaben genehmigt hat? Eine vorzeitige
Kldrung dieser Fragen konnte ausschlieBen, dass nicht spater anfallende Kosten von
Hauseigentiimern zu tragen sind, die mit dem eigentlichen Bauprojekt nichts zu tun haben.

Aus den vorgenannten Griinden und Befiirchtungen wird das Bauvorhaben
165/11 Biirrig-Alte Garten abgelehnt.

Leverkusen 02.03.2015 ]
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz jeden Bauherr verpflichtet, sich ge-
gen Hochwasser und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im
Vergleich zum Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesat-
tigte Bodenmassen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen
Baukorper wird weder die Hohe noch den Verlauf des Grundwasser-
standes verandern.

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

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

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

Der AuRerung zu 1 wird teilweise gefolgt, der AuRerung zu 2 wird nicht
gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
kung zu erzielen. Es werden deshalb passive Schallschutzmal3nahmen
festgesetzt.

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

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



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 105

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Verkehrssituation 3:
Wiéhrend der BaumaRnahmen von 10 Einfamilienhdusern ist mit massivem

Schwerlastverkehr zu rechnen.
Pro Fertighaus rechnet man mit zehn Fahrten um die Fertighausteile anzuliefern.
Zusatzlich werden fir Erdbewegungen noch zahlreiche LWK-Fahrten und Fahrten von
Betonmischern anfallen.
Problem1: Es ist priifen ob diese Fahrzeuge (iberhaupt in die schmale Einfahrt mit
geringem Kurvenradius einbiegen kénnen!
Problem2: Die ZufahrtstraBen (u.a. Entenpfuhl und Alte Garten) werden iiber Gebiihr
beansprucht und in ihrer Substanz beschadigt.
Fiir eine anschlieBende Sanierung der StraRen miissen die bisherigen
Anwohner zahlen?
Wer zahlt fiir die entstehenden Schaden oder Sanierungen?
- die bisherigen Anwohner?
- die neuen Eigentiimer?
- der Investor?

- oder der Genehmigungsgeber?

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

weiteren Bebauung abzusehen und der Bebauungsplan solite aufgehoben werden.

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

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

Zu 1: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der StralRe "Entenpfuhl" durchgefltihrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan ,Burrig-Nord“ bereits rechtsverbindlich und gréRtenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhdusern aufzunehmen. Die Zahl der Wohneinheiten
wurde im Vergleich zu der ursprunglich angedachten Planung - das
Planverfahren fur die ,grof3e Losung“ wurde 2007 eingestellt - ungefahr
halbiert. Die Zusatzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplan-
te Neubebauung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Ver-
anderungen zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man
davon ausgehen wurde, dass in jedem der Einzelhduser noch eine An-
liegerwohnung gebaut wurde, hielten sich die Mehrverkehre, insbeson-
dere unter Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrs, weiterhin im
Rahmen. Insgesamt werden bei sechs Wohneinheiten ca. 44 Pkw-
Fahrten/Tag erzeugt. (ISAPLAN, Neuberechnungen zur Verkehrser-
zeugung auf Grundlage von 6 Wohneinheiten, August 2018).

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Zu 2: Die StralBe ,Alte Garten® ist noch nicht abschlief3end erstmalig
hergestellt worden, insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitra-
ge gemal Kommunalabgabengesetz (KAG) durch die Anlieger gezahit
worden, obwohl sie die StralRe taglich benutzen. Nach dem Endausbau
haben alle anliegenden Grundstickseigentumer grundsatzlich Erschlie-
Rungsbeitradge zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unabhangig
von der neuen Bebauung, sie wirde auch beim Endausbau ohne neues
Baugebiet entstehen.

Zu 3: Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine
Sicht, Gefahrdung von FuRgangern) ist iberwiegend von den Anliegern
selbst verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung
zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der
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Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens geregelt werden.

Der Zufahrtsbereich von der StralRe ,Alte Garten® in die Planstral3e
wurde in den Geltungsbereich einbezogen, um die erforderliche Flache
zum Einbiegen zu sichern. In diesem Bereich wird ein Parkverbot zu
beschildern sein. Im Bebauungsplan ist die nicht festsetzbar. Dafir sind
neun Parkplatze im offentlichen Strallenraum der Planstral3e geplant,
die der gesamten Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Rotriickenwiirger ( Neuntdter), Lanius collurio
seltener Brutvogel alle 3-4 Jahre Brutbestatigung

Kleinspecht, Dendrocopos minor
regelmaRiger Brutvogel

Grauschndpper, Muscicapa strata
regelmaRiger Brutvogel

Gartenbaumléufer, Certhia brachydactyla, regelméaRiger Brutvogel

Waldkauz, Strix aluco
regelmaBiger Brutvogel

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

Braunkehichen, Saxicola rubetra

Wiederhopf, Upupa epops
immer wieder langerer Aufenthalt im Frihling

Steinschmadtzer, Oenanthe oenanthe

Uhu, Bubo bubo (2014 den ganzen Winter)

Pflanzen
alte Hochstammige Obstbdume, Schiehe, Hauszwetschge, Gemeiner Goldstern,
Hochstaudenflur, Brombeerhecke

Leverkusen 02.03.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Zu 2: Fragen der Solvenz der genannten Person, die nicht der Investors
ist, sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Im Erschlie-
Rungsvertrag wird geregelt, dass der Investor die Planstralie herstellt
und die anschlieRend kostenfrei an die Stadt Ubergibt. Der Stadt ent-
stehen keine Kosten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Zum anderen wurden durch einen Gutachter im weiteren Verfahren
eine Bilanzierung des Eingriffs durchgefuhrt und
Ausgleichsmalnahmen vorgeschlagen. Der Ausgleich erfolgt ortsnah
im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplanes im direk-
ten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Unabhangig davon, dass 1 km Schulweg auch von Kindern in ca.

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadiplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gemaRk § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr. 165/11 "Btirrig - Alte Garten”

Abgabe bis zum 04.03.2015 (Sie kdnnen lhre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)
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Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhait dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fiir die
offentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirksvertretungen und zu &ffentlichen Aus-
legungen aufgefiihri werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigem.
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Stellungnahme der Verwaltung:

FUr die Verkehrssituation aul3erhalb des Plangebietes ist der Bebau-
ungsplan nicht verantwortlich. Die Einrichtung eines Halteverbotes in
der Stralle ,Entenpfuhl® ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
Gleichwohl wurde sie dem zustandigen Fachbereich Strallenverkehr
zugeleitet.

Derzeit ist auf der Ostlichen Strallenseite ein absolutes Haltverbot aus-
geschildert, um bereits bestehende gesetzliche Haltverbote zu verdeut-
lichen. Die Strafe ,Entenpfuhl® besitzt an dieser Ortlichkeit (iberwie-
gend einen schmalen Stralkenquerschnitt. Insofern abzlglich der par-
kenden/haltenden Fahrzeuge am rechten Fahrbahnrand weniger als
drei Meter aufgrund des Strallenquerschnitts verbleiben, ergibt sich
somit kraft Gesetzes ein Haltverbot. Dieses Verbot soll mit der vorhan-
denen Beschilderung verdeutlicht werden. Auf der gegenulberliegenden
Stral3enseite grenzen verschiedene private Grundstiucke an. Im Rah-
men von mehreren Ortsterminen wurde festgestellt, dass Anwohner ihr
Fahrzeug Uuberwiegend auf den privaten Grundstlicken parken, so dass
lediglich ein Teilstlick der Fahrzeuge auf die Stral3e ragt. Diese Teilstl-
cke beeintrachtigen den offentlichen Verkehrsraum jedoch nur minimal,
zumal die notwendige Stralienbreite von mindestens drei Metern wei-
terhin erfullt bleibt. Weiterhin wirkt sich dieses Parkverhalten als zusatz-
liche Verkehrsberuhigung in der Stral’e aus. Zudem wurde festgestellt,
dass aufgrund Heckenbewuchs und Pollern auf den Privatgrundsticken
ein weitreichendes halbseitiges Parken auf der Strafl3e nicht moglich ist,
so dass ausreichend Ausweichflachen gegeben sind. Aus den o. g.
Grunden kann die Durchfuhrung der gewunschten MalRnahme nicht
erfolgen.

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Strafl3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fulligangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A 30 165/11_AuRBerung 30 vom 03.03.2015

Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuRerung gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr. 165/il "Blirrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04.03.2015 {Sie konnen thre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)
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Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Steflungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die
&ffentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirksvertretungen und zu &ffentlichen Aus-
legungen aufgefihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriickiich verweigemn.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Fir die bestehende Verkehrssituation aulRerhalb des Plangebietes ist
der jetzt geplante Bebauungsplan nicht verantwortlich. Die Einrichtung
eines Halteverbotes in der Stral’e ,Entenpfuhl® ist nicht Bestandteil die-
ses Bebauungsplanes. Gleichwohl wurde sie dem zustandigen Fachbe-
reich StralRenverkehr zugeleitet.

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mafl Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentumer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.
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Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlie-
Rung (zu der die Entwasserung gehort), ist durch den Investor herzu-
stellen.

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

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

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

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen Koln und Dasseldorf.
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Aufgrund der Abstands- und Héhenverhaltnisse und der bereits vor-
handenen Schallschutzwand an der Bahntrasse wird eine weitere
Schallabschirmung auf dem Plangebiet wenig flachendeckende Wir-
kung zeigen. Aktive SchallschutzmaRnahmen an der Bahntrasse oder
der A3 mussten mindestens 4-5 m hoch sein und eine Lange von meh-
reren hundert Metern aufweisen, um Uberhaupt eine zusatzliche Wir-
kung zu erzielen. Es werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfigen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

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

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 147

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen Leverkusen, 3.03.2015

Betr. Bebauungsplan Nr. 165/l , Biirrig — Alte Garten”

Im Zuge des Bebauungsplan Nr. 165/li »Blrrig = Alte Garten” machten wir als Bewohner
nachdrlicklich unsere Bedenken und Beschwerde duRern.

Die Darstellung der Verkehrssituation auf der Versammiung vom 11.02.2015 wurde verharmlost.
Hierbei weisen wir auf die nicht gegebenen infrastrukturellen Rahmenbedingungen hin. Eine
Bebauung wird 2u einem verstirkten Aufkommen von Verkehr auf den Stralen Entenpfuhl, Alte
Garten sowie den angrenzenden StraRenverliufen fiihren, Diese sind jedoch nicht fir elnen solch
anwachsenden Verkehr ausgelegt. Schmale StraRenwege und fehlende Birgersteige werden bei
steigender Verkehrsbelastung zu einer angespitzten Verkehrssituation und einer steigenden
Gefahrdung der FuRgénger als auch Platzmangel fuhren. Bisher wurde weder ein aussagekraftiges
Verkehrsgutachten noch ein Gutachten beziiglich der Verkehrssicherheit erstellt, die das Gegenteil
beweisen,

Als weiteren Gegenstandspunkt unterstreichen wir die Bedeutung des Grundstiickes als Lebensraum
zahlreicher Vogelarten und Tiere, das durch eine Bebauung zerstért werden wird. Ein Schutz und
Erhalt dieser heutzutage so selten vorkommenden Naturriumen solite Vorrang vor anderweitigen
Interessen Dritter und die hdchste Prioritat in einer Stadt haben,

Aus den genannten Griinden lehnen wir das Vorhaben kategorisch ab.

Mit freundlichen GriiRen
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze durch die Anlieger ware die
Umgestaltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Ver-
besserung der Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.
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Zu 2: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berucksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Griner Winkel, NUmbrecht, Juli 2015) erarbeitet, die im
Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennen lief3.
Auch Quartiere sind von der Planung nicht betroffen. Entsprechende
Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zum anderen wurden durch einen Gutachter eine Bilanzierung des
Eingriffs durchgefuhrt und AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die ge-
plante Wohnbebauung.

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Stral3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fullgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Der vorhandene Kanal ist nach Auskunft der Technischen Betrie-
be der Stadt Leverkusen sowohl zur Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers als auch des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausreichend leistungsfahig. Die gesicherte Erschlie-
Rung (zu der die Entwasserung gehort), ist durch den Investor herzu-
stellen.

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

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

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

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

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfliigen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

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

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

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

Zu 3: Der Eingriff in das Gebiet wird gemaf Naturschutzrecht ausgegli-
chen, siehe Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt 2.
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Zur Verkehrssituation siehe Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt 1.
Die Verkehrszunahme liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen
Schwankung®, d. h. der Mehrverkehr durch die geplante Bebauung ist
nicht wahrnehmbar. Der ,Durchgangsverkehr® auf der Stralde ,Alte Gar-
ten® beschrankt sich auf Verkehr zur Reuschenberger Mihle/Reitstall.
Die fuRlaufige Erreichbarkeit der Schule bezieht sich auf die Entfer-
nung. Darauf, dass die Strafl’e noch nicht endausgebaut ist und Eltern
ihre Kinder zur Schule fahren, hat der Bebauungsplan keinen Einfluss.
Zu den Larmschutzmalinahmen siehe Stellungnahme der Verwaltung
zu Punkt 2.

Auch die Flache 6stlich des Plangebietes befindet sich innerhalb einer
Wohnbauflache des wirksamen Flachennutzungsplanes. Um die
Wohnbevolkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit Wohn-
raum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kénnen z. B.
uber eine zumindest in Teilen hohere Dichte der Bebauung und zwei-
tens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit vorhande-
nen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau missen vor diesem
Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefltihrt werden. Weiterhin
ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohn-
baupotenzialflachen notwendig. Es kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass diese Flache mittelfristig ebenfalls beplant wird.

Zu 4: Das Plangebiet eignet sich nicht fur eine Bebauung mit
preiswertem Wohnraum, der Ublicherweise in mehrgeschossigen
Gebauden untergebracht ist. Das Vorhaben setzt die aufgelockerte
Einfamilienhaus-Wohnbebauung der Umgebung fort. Dennoch tragt
auch dieses Vorhaben zur Entlastung der Wohnsituation bei, wenn
junge Familien, die im Plangebiet Eigentum erwerben, ihre bisherigen
Wohnungen frei ziehen und diese wieder dem Wohnungsmarkt zur
Verflgung stellen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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5. Bebauungsplan 180 II (Biirrig —Nord) wird konterkariert

Dessen Geltungsbereich grenzt unmittelbar an das Gebiet und schreibt vor: Keller
als druckwasserdichte Wannen mit Riickstausicherung zu errichten. sog. ,weile
Wannen". Dies wurde hier trotz identischer Situation versaumt und ist zwingend

nachzutragen

6. Lirm — Gutachten weist elementare Fehler auf:
Grundlage fir Immissionsbewertungen ist die 16 BImSchV. Sie sieht keine Messungen

sondern Berechnungen zu erwartender Schallpegel vor. Verordnungen & Richtlinien geben
Berechnungsverfahren vor, die den Zustand darstellen, der sich mit zukuinftiger
Verkehrsentwicklung einstellt. Dies ist hier nicht erfolat:

Die im Rahmen des RRX —Streckenausbau fiir das Gebiet vorgesehene
Guterverkehrsverlagerung auf das bebauungsnahe S -Bahngleis fehlt ebenso, wie deren
angekundigte Nutzung fur die Guterzug —Transversale Genua ~Rotterdam.

Nach geltender Rechtslage ist die Finanzierung von Larmschutz aus ffentlichen Mitteln far
Neubauten, die nach dem 01.04.1974 an Schienenwegen errichtet werden ausgeschlossen:

Im Bebauungsplan ist dies zu wiirdigen in dem zur Larmseite ausschlieRlich Nebenraume
wie Kiichen, Bader oder Vorrats- und Abstellkammern liegen, wahrend sich Wohn- und
Schlafzimmer auf der abgewandten Seite befinden sollten.

7. erhebliche infrastrukturelle Probleme werden geschaffen:

Die Verkehrsfithrung zum Areal ist durchgéngig katastrophal. Eine Zufahrt tber den
Brriger Weg z.B. ist bereits an der Einfahrt (Von- Ketteler- Str. 2) fur gréRere Fahrzeuge
unméglich und zwingt sie auf den parallel verlaufenden Grundschulwege

sowie um das Seniorenzentrum Stresemannplatz. Bereits die Muhlenweg -
Verkehrsberuhigung degradierten dieses Quartiers -Zentrum zur hochfrequenten
Ausweichroute

Weitere Verkehrszunahme in diesen neuralgischen Bereich zerstéren Biirrig vollends.

Fur Riickfragen stehe ich selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRep/ Leverkusen, 03.Marz 2015

[2]
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1 und 2: Dass im Aullenbereich nach § 35 BauGB nicht allgemein
gebaut werden darf, ist richtig. Lediglich einzelne privilegierte Vorhaben
wie zum Beispiel landwirtschaftliche Betriebe sind hier zulassig. Genau
aus diesem Grund soll jetzt der Bebauungsplan aufgestellt werden.
Gemal § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitpla-
ne aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Nach Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes werden Vorhaben nicht mehr nach § 35, sondern
nach § 30 BauGB beurteilt. Eine Verletzung geltenden Rechts ist nicht
erkennbar.

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

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

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

Zu 3: Das Plangebiet tangiert den Umgebungsschutz der Denkmaler
Reuschenberger Mihle und Cronenberg-Kreuz. Die Untere Denkmal-
behdrde wurde im Verfahren beteiligt. Entsprechende gestalterische
Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen. Fir die geplanten
Wohngebaude sind demnach nur Satteldacher zulassig sowie nicht
glanzende, dunkle Eindeckungen. Auch sind blaue, gelbe und grine
Putzflachen unzuldssig.
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Zu 4: Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen
Landschaftsplanes der Stadt Leverkusen mit dem Entwicklungsziel ,Er-
halt einer mit nattirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft®. Die Festsetzungen des Landschaftsplanes
treten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes zurlick. Zurzeit be-
findet sich der Landschaftsplan in der Neuaufstellung. Im Entwurf
(Stand: 2012) ist der Bereich des Plangebietes, der als Wohngebiet
entwickelt werden soll, nicht als Bestandteil des Landschaftsplanes
dargestellt.

Zu 5: Empfehlungen zu technischen Vorkehrungen zum Schutz vor
hoch anstehendem Grundwasser und aufsteigendem Qualmwasser bei
Hochwasser werden in den Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen.

Zu 6: Dass im Rahmen eines Larmgutachtens keine Messungen erfol-
gen, sondern Larmwerte berechnet werden, ist gangige Praxis und
ergibt sich aus den gesetzlichen Grundlagen. Grundsatzlich wird zwi-
schen Orientierungswerten und Grenzwerten unterschieden. Grenzwer-
te existieren flr gewerblichen Larm und sind zwingend einzuhalten;
gewerblicher Larm liegt im Plangebiet nicht vor. Zur Beurteilung von
Larmbelastungen durch Verkehrslarm, wie hier im Plangebiet vorlie-
gend, dienen Orientierungswerte, die grundsatzlich einer Abwagung
offen stehen.

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

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

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

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfiigen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 7: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und groftenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhdusern aufzunehmen.

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Strafl3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fullgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird in Punkt 5 gefolgt, in den (ibrigen Punkten nicht
gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (Koln - Dusseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

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

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

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
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zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 2: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend berlcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprufung (Planungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zu 3: Es wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

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

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

Die Schaffung von Wohnraum hat vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Das Plangebiet ist
eine der letzten Baulandreserven in Burrig. Die Planung liegt im Sied-
lungszusammenhang und arrondiert die bestehende Ortslage.

Zu 4: Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft wer-
den im nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festge-
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setzt. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
dene Pferdewerde, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird in Punkt 3 gefolgt, in den tbrigen Punkten nicht
gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der Strallen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von FulRgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.
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Zu 2: Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der viergleisigen
Zugstrecke der Deutschen Bahn (KéIn - Disseldorf) und der Bundesau-
tobahn A 3 ein. Eine schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, August 2018) ergab, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete an kei-
nem der geplanten Gebaude eingehalten werden. Die gutachterliche
Untersuchung berucksichtigt in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachbereich auch die neuesten Entwicklungen im Zugverkehr.

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

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

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

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

Aufgrund der hohen Nachtwerte wurde zusatzlich festgesetzt, bei Woh-
nungen die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfigen mit
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einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalRinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Zu 3: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwassers
negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und
wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem 200-
jahrlichen Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation
ergibt sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
groler 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet Uber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

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

Zu 4: Die dkologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend berlcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprifung (Planungsgruppe Griner Winkel, Nimbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefiihrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
nordlichen Plangebiet die Ausgleichsflachen A1 bis A3 festgesetzt. Auf
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als dkologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandene Pfer-
dewerde, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nordlich der ge-



: Bebauungsplan Nr. 165/11 Seite 174

planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A 39 165/11_AuRBerung 39 vom 04.03.2015
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes geplant.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1 und 2: Es liegt in der Planungshoheit der Stadt Leverkusen,
Planungsrecht fur dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen.
Nationale und internationale rechtliche Vorgaben (zum Beispiel Arten-
schutz) finden dabei Bericksichtigung.

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

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

Zu 3: Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wurde auch
gepruft, ob die Nahe des Plangebietes zum genannten FFH-Gebiet eine
FFH-Vorprifung erforderlich macht. Diese konnte verneint werden. Im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurden Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichmalinahmen entwickelt. Die pla-
nungsrelevanten Arten wurden ermittelt und, soweit erforderlich, Ver-
meidungsmalnahmen konzipiert, um das Eintreten von Verbotstatbe-
sténden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 zu vermeiden.

Die Beteiligung der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Leverkusen
im Verfahren erbrachte ebenfalls keine Hinweise auf die Erforderlichkeit
einer FFH-Vorprufung.

Zu 4 und 5: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande
einen potentiell hochwertigen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar.
Eulenvorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Juni 2014) wurde durchgefuhrt. Im Ergeb-
nis ist eine essentielle Bedeutung des Plangebiets oder des direkten
Umfelds als Nahrungshabitat oder Jagdhabitat nicht erkennbar. Quar-
tiere sind von der Planung nicht betroffen.
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Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten (Planungsgruppe Griner Winkel, NUm-
brecht, Juli 2015) beauftragt. Mit dem erganzenden Artenschutzgutach-
ten wurde zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz
nicht vorliegen. Fir eine Einstellung des Planverfahrens aus Arten-
schutzgrunden liegen keinerlei Hinweise vor.

Zu 6: Zur Offenlage des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung
erstellt, deren Ergebnis in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB
Bestandteil der Begrindung wird. Zur frihzeitigen Beteiligung ist dies
nicht Ublich. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil
der Begrundung. In dem Umweltbericht werden die Auswirkungen der
Planung auf die verschiedenen Umweltbelange beschrieben und be-
wertet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurden folgende Gutachten erarbei-
tet: Larmgutachten (Peutz Consult, August 2018), Artenschutzprifung
(Planungsgruppe Griner Winkel, Juli 2015), Bodengutachten (Altlas-
tenverdacht, Niederschlagswasserversickerung) (Middendorf-
Geoservice GBR, Oktober 2015). Weitere Gutachten sind nach derzei-
tigem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

Zu 7: Der Gesetzgeber ermdglicht durch den § 11 des Baugesetzbu-
ches den Stadten und Gemeinden, sich bei Planungen die Kosten fur
die Planung und die Gutachten vom Investor erstatten zu lassen. Die
Planungshoheit verbleibt jedoch bei der Stadt. Dadurch ist die erforder-
liche Neutralitat gewahrleistet. Das beauftragte Planungsburo entwickelt
Vorschlage, die Prifung erfolgt durch die Verwaltung, die Entscheidung
hat die Politik.

Zu 8 und 9: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wur-
den im Januar 2015 Zahlungen auf der Stral3e "Entenpfuhl" durchge-
fuhrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der
Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und grofitenteils
realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen Stral’en ausreichend leis-
tungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von 10 Einfamilienhausern
aufzunehmen. Dies gilt erst recht fur die reduzierte Anzahl von sechs
Einfamilienhausern.

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

Der negative Nutzungszustand der umgebenden StralRen (zugeparkt,
keine Sicht, Gefahrdung von Ful3gangern) ist GUberwiegend von den An-
liegern selbst verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umge-
staltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesse-
rung der Verkehrssituation. Dies wie auch die Verkehrssituation im
Muhlenweg kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 10: Der Mlhlenweg liegt aulderhalb des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplanes. Die Situation um den Muhlenweg ist larmmafig vor-
belastet. Eine Erhdhung der Verkehrs- und Larmbelastung durch Neu-
verkehre aus dem Plangebiet ist nicht gegeben.

Zu 11: Aus den vorliegenden Daten ist die Notwendigkeit eines Luft-
schadstoffgutachtens flir den Bebauungsplan nicht erkennbar. Der
Fachbereich Umwelt wurde im Verfahren beteiligt und hat keinen
entsprechenden Gutachtenbedarf erkannt.

Bei der Umsetzung des Wohngebietes soll durch den Einsatz klimazer-
tifizierter Haustypen den Anspruchen an eine nachhaltige Bauweise
entsprochen und die Vorgabe der Energieeinsparverordnung tbertrof-
fen werden. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen zur akti-
ven und passiven Solarenergienutzung. Die Ausrichtung der Gebaude
unterstitzt die Nutzung der Solarenergie.
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Zu 12: Gemal’ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wurde eine Um-
weltprifung erstellt, deren Ergebnis in einem Umweltbericht dargestellt
ist. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Be-
grindung. Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf
die verschiedenen Umweltbelange, zu dem auch das Schutzgut Boden
gehort, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung kommt zu dem
Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen des im Plangebiet be-
sonders schutzwilirdigen Bodens und seiner Funktionen infolge der Bo-
denversiegelung und Uberbauung trotz SchutzmaRnahmen und Teil-
kompensation der Auswirkungen nicht vollstandig vermieden werden
konnen. In der Gesamtschau wird der Entwicklung des Baugebietes im
Rahmen der Abwagung ein héheres Gewicht eingeraumt als dem
Schutz des Bodens.

Zu 13: Die dkologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
umfassend berlcksichtigt. So wurde zum einen eine
Artenschutzprufung (Planungsgruppe Gruner Winkel, NUmbrecht, Juli
2015) erarbeitet, die im Ergebnis eine essentielle Bedeutung des Plan-
gebietes oder des direkten Umfeldes als Nahrungshabitat oder Jagdha-
bitat nicht erkennen liel3. Auch Quartiere sind von der Planung nicht
betroffen. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht er-
forderlich.

Zum anderen wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Der Ausgleich
erfolgt ortsnah im hierfur erweiterten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbebauung.

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Das Plangebiet tangiert den Umgebungsschutz der Denkmaler
Reuschenberger Mihle und Cronenberg-Kreuz. Die Untere
Denkmalbehdrde wurde im Verfahren beteiligt und hat sich
entsprechend geaulRert. Fur die geplanten Wohngebaude bedeutet
dies, dass ausschliel3lich Satteldacher sowie nicht glanzende, dunkle
Eindeckungen zulassig sind. Auch sind blaue, gelbe und grine
Putzflachen unzulassig. Entsprechende gestalterische Festsetzungen
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Dem Denkmalschutz
wird damit ausreichend Rechnung getragen.

Zu 2: Die angesprochenen baulichen Malinahmen liegen wohl aul3er-
halb des Plangebietes — Baugenehmigungen fir das Plangebiet kénnen
erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erteilt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird in Punkt 1 gefolgt, in Punkt 2 nicht gefolgt.
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I/B  AuRerungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

B1 AVEA GmbH & Co. KGvom 14.11.2014

1)
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1: Die Ausfuihrungen zu den Abfallfraktionen sind nicht planungsre-
levant.

Zu 2: Die Hinweise zu Behaltergréfien sind nicht planungsrelevant.

Zu 3: Die Anforderungen zu Behalterstandplatzen und Transportwegen
sind nicht planungsrelevant.

Zu 4: Die Anforderungen an die Bereitstellung der Abfalle sind nicht
planungsrelevant.

Zu 5: Die Anforderungen an die Gestaltung von Stralden zur Sicherstel-
lung der Behalterabfuhr werden im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
bericksichtigt. Entsprechende Regelungen werden im Erschlie3ungs-
vertrag zwischen der Stadt und dem Investor getroffen. Auf die Festset-
zungen des Bebauungsplanes haben die Anforderungen keine Auswir-
kungen.

Zu 6: Die Anforderungen an die Gestaltung von Stichstral3en werden im
Bebauungsplan berlcksichtigt. Am Ende der Planstrale ist eine geeig-
nete Wendeanlage geplant und als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Zu 7: Die Anforderungen an die Ausgestaltung von Wendeanlagen
werden berucksichtigt. Es wurde eine Wendeanlage nach Vorgaben
des Fachbereichs 66 eingeplant, die die Abmessungen und Wendera-
dien eines dreiachsigen Mullfahrzeugs berticksichtigt.

Zu 8: Ein Ruckwartsfahren ist nicht vorgesehen. Das Miillfahrzeug kann
in der geplanten Wendeanlage in einem Zug ohne ZuruckstoRen wen-
den. Die Flache hierfur ist als 6ffentliche Verkehrsflache im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird in den Punkten 1 bis 4 und 8 nicht gefolgt, im
Punkt 5 zur Kenntnis genommen und in den Punkten 6 und 7 gefolgt.
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B 2 Unitymedia NRW GmbH vom 18.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Eventuell vorhandene Versorgungsanlagen der Unitymedia GmbH im
Planbereich werden in der weiteren Planung berucksichtigt. Der Er-
schlieBungstrager wird bei Bedarf im Zuge der Erschlieungsmafnah-
men auf die Unitymedia GmbH zugehen.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 3 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen vom 18.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde durch einen Fachgutach-
ter geprift (Middendorf Geoservice GmbH, 2015: Geotechnischer Be-
richt zum Neubau von neun Wohnhausern mit Garagen, Alte Garten in
Leverkusen-Burrig. Stand: 13.10.2015). Im Ergebnis ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht mdglich. Das anfallende Nieder-
schlagswasser ist in die vorhandene Kanalisation abzuleiten, die nach
Auskunft der TBL hierflr vollumfanglich leistungsfahig ist. Die weitere
Entwasserungsplanung wird im Rahmen des ErschlieBungsvertrags mit
den TBL abgestimmt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 4 Deutsche Telekom Technik GmbH vom 24.11.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Da zur ErschlieBung eine offentliche Verkehrsflache geplant ist, sind
Festsetzungen nicht erforderlich. Die Unterbringung der TK-Linien wird
im Rahmen der Ausbauplanung abgestimmt. Ggf. erfolgen Regelungen
im Erschliellungsvertrag.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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B5 Amprion GmbH vom 10.11.2014
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B 6 Polizeiprasidium Kéln vom 04.12.2014
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Verweis auf das Beratungsangebot zur stadtebaulichen Kriminal-
pravention wird an den Investor weitergegeben. Fur den Bebauungs-
plan ergeben sich keine Auswirkungen.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.



