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I/A: AuRerungen der Offentlichkeit

A0 Protokoll der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

NIEDERSCHRIFT

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

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

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

Verwaltuna:

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

Investor und Planung:
Herr Dr. Sienko, Isaplan

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

Niederschrift:
Frau Neumann

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

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

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

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

und Gutachtenergebnisse zu informieren. Die &ffentliche Auslegung wird ortsiiblich

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

und Blrger die Gelegenheit, inre Stellungnahmen abzugeben. Schriftliche

Stellungnahmen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kénnen wahrend dieser

heutigen Abendveranstaltung erfolgen oder es besteht die Moglichkeit diese vom

18.02.2015 bis zum 04.03.2015 an die Stadtverwaltung zu richten. Die

Planunterlagen kénnen in dieser Zeit im Elberfelder Haus beim Fachbereich

Stadtplanung eingesehen werden,

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

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

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

Fir den Verkehr, der durch die Planung zusatzlich ausgeldst wird, wurden folgende
Annahmen gefroffen: 10 Wohneinheiten entsprechen 30 — 40 Einwohner
(Erwachsene + Kinder), 30 — 40 Einwohner erzeugen 70 .Bewegungen"/Tag, 35 hin /
35 zurlick, davon 40 Bewegungen mit dem PKW. Die 70 Bewegungen verteilen sich
Uber den Tag. Alle Werte sind sehr hoch / unglinstig angenommen. Im Ergebnis wird
der Zusatzverkehr aus dem Plangebiet nicht wahrgenommen und geht in den
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tagesiblichen Verkehrsschwankungen unter. Es sind keine peripheren MaBnahmen
notwendig.

Thematische Inhalte der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligunig :gm'“i“ AR
Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 165/1l ,,Biirrig - Alte Garten“: ;

Verfahren / Investorenplanung

i [Az:
1)  Frage: L : k.
Bereits 2012 war die Planung im Internet zusehen - wie kann das sein?
Antwort:

Der Stadt ist hierzu nichts bekannt. Richtig ist, dass 2012 erste Gespriche mit
dem Investor geflhrt wurden,

2)  Frage:
Wenn jetzt der Bebauungsplan firr den reduzierten Geltungsbereich
kommt - kann dann die restliche Flache nach § 34 BauGB bebaut werden?
Antwort:
Die Fléche ostlich des Plangebietes ist als AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB einzuordnen. Eine Bebauung ist hier nicht zuléssig, unabhangig
davon, ob der Bebauungsplan fir das Plangebiet kommt oder nicht.

3) Frage:
Ist es zulassig, dass die Stadt fiir den Investor bei angrenzenden Eigentimern
die Bereitschaft zum Abtreten von Grundstiicken anfragt?
Antwort;
Die Anfrage, die Eigentlimer der Grundstiicke westlich des Plangebietes
anzuschreiben, kam aus der Politik. Es besteht grundsétzlich die Maglichkeit,
weitere Grundsticke mit in das Plangebiet einzubeziehen, wenn die
Eigentiimer daran interessiert sind und wenn es, wie in diesem Fall,
stadtebaulich sinnvoll ist.

4) 3

2006 wurde auf Druck der Eigentiimer die Planung verworfen - warum wird sie
jetzt wieder auf den Tisch gebracht? Nach der Aufstellung des FNP wurde ein
erster Aufstellungsbeschluss zwar von der Politik gefasst, dann aber aus dem
Arbeitsprogramm Bauleitplanung der Stadt herausgenommen.

Antwort:

Die "gro3e Losung” wurde damals verworfen. Ubrig geblieben ist jetzt eine
“kleine Losung”, wie sie heute vorgestellt wurde. Die geplante Bebauung
entspricht dabei den Zielen der Stadt Leverkusen.

5)  Frage:
Wie kann es sein, dass jetzt ein Bebauungsplan zu Gunsten eines einzelnen
privaten Investors aufgestelit werden soll?
Antwort;
Es ist nichts ungewdhnliches, das ein Bebauungsplan zur Umsetzung eines
konkreten Vorhabens im Bereich von Grundstiicken eines investors aufgestellt
wird. Der Vorhabentrager Gbernimmt dabei alle Kosten, die mit dem
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Planvorhaben in Verbindung stehen. Voraussetzung ist, dass die

Grundsticksverfligbarkeit gegeben ist. Vorteil ist die kurzfristige und flr die

Stadt kostengiinstige Realisierung. Die Planungshoheit verbleibt dabei aber in

der Hand der Stadt. Dass die Bebauung auch Planungswill Stadtist R

kommt in der Darstellung des Flachennutzungsplanes zum dter! ~....1’

Wohnbaufidchen ausweist. N it

FEs | g-3

Kosten und Kostenverteilung - [em: ,
6) Frage:

Kommen durch das Planverfahren auf die Stadt und auf die angrenzenden
Eigentimer Kosten zu?

Antwort:

Der Grundstuckseigentimer und Investor wird alle Planungs- und
Ausfihrungskosten Gbemehmen. Die Erschiieiung wird ebenfalls durch den
Investor zu 100 % auf eigene Kosten hergestelit. Die Technischen Betriebe
Leverkusen hatten in einer frilheren Stellungnahme bereits bestatigt, dass
zusatzliche 10 WE an die vorhandenen Kanale angeschlossen werden
kénnen. Weitere Mallnahmen im Umfeld des Plangebietes kdnnen dem
Investor auferlegt werden, wenn die Planung Ausloser fiir die MaRnahmen ist.
Auf angrenzende Eigentimer kommen keine Kosten zu. Die Durchfihrung des
Vorhabens wird in einem stadtebaulichen Vertrag bzw. ErschlieBungsvertrag,
der zwischen der Stadt und dem Investor geschlossen wird, gesichert.

Bebauungskonzept und Varianten

7)

8)

9)

Frage:
Ist eine Entscheidung nur zwischen den gezeigten Varianten méglich oder gibt

es auch die Maglichkeit der grundsatzlichen Ablehnung einer Bebauung?
Antwort:

Grundsatzlich kann auch die Nichtbebauung eine Variante sein. Die
Nullvariante wird im Rahmen der Abwégung ebenfalls gepriift. Uber alle
Stellungnahmen haben letztendlich der Ausschuss und der Rat der Stadt zu
entscheiden,

Frage:
Sind ausschlieflich Doppelhduser geplant?

Antwort:

Das Konzept sieht 8 Einzelhauser und 1 Doppelhaus vor. Um sicherzustellen,
dass nicht mehr als 10 Wohneinheiten (WE) entstehen, soll im Bebauungsplan
die Zah! der WE je Gebaude durch eine entsprechende Festsetzung (max.

1 WE je Gebaude zuldssig) gedeckelt werden.

Erage:

Werden auch gewerbliche Nutzungen zulassig sein? Im Bebauungsplan
Burrig-Nord wurde ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, so dass
nicht stérende gewerbliche Nutzungen méglich sind. Soll hier auch WA
festgesetzt werden?
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ntwort:
Die Frage, ob hier ein reines oder allgemeines Wohngebiet (WR oder WA)
festgesetzt wird, ist noch zu prifen.

10) Frage:
Halt das in der Vergangenheit gebaute Gebaude direkt an der Zufahrtstralle
zum Plangebiet die Abstandfléchen ein?

Da das Gebéude im Rahmen eines Bauantrages genehmigt rde_Tet aavoj
auszugehen, dass die Abstandflachen nachgewiesen wurder:

1 2.051

[}

Verkehrssituation, Verkehrsbelastung, Verkehrssicherheit l
11) FErage: %
Woran wird die Aussage, dass die Anzahl der Fahrzeugbewegungen niedrig
sel, gemessen? Was sind "harmlose Werte"? Welches sind Straften mit
vergleichbaren Belastungszahlen?
Antwort:
Fir eine vergleichbare Anliegerstraiie (Mischflache) sind nach aktuellen
Richtlinien bis zu 250 Fahrzeuge je Stunde zulassig, Dies entspricht dem
Stand der Technik.

.~
P

12) AuBerung:
Die vom Gutachter angenommenen 70 zusatzlichen Bewegungen seien nicht
realistisch; es miisste wohl eher von 300 ausgegangen werden.

ntwort:

Bei 10 geplanten Einfamilienhausern sind 10 Familien zu erwarten: hieraus
errechnen sich 70 Bewegungen, davon 40 Bewegungen mit dem Pkw. Die
Annahmen sind eher ungiinstig gewahlt. Die Vertraglichkeit von zusatz-
lichen10 WE bzw. 40 Fahrzeugbewegungen ist nachgewiesen.

13) Frage:
Die Strafle "Entenpfuhl” hat keinen Biirgersteig und wird zweiseitig zugeparkt.
Der Gegenverkehr hat hier kaum Platz, es ist viel zu eng. Ist die
Verkehrssicherheit gewahrieistet?
Antwort:
Die Verkehrssituation am Entenpfuhli stellt ein Problem dar, das unabhangig
vom Bebauungsplanverfahren zu betrachten ist. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens kann das Problem nicht gelést werden. Auch ein
Verzicht auf das Planverfahren wiirde die Situation nicht verbessem.

14) Frage:
Ist der Messpunkt .Entenpfuhl” richtig gewahit? Der Verkehr Uber die Stralle
In der Hartmannswiese® ist hier nicht bericksichtigt. Unter Einbeziehung der
StraRe ,In der Hartmannswiese* ware eine 50 % hohere Grundbelastung
gegeben.
Antwort:
Der Messpunkt wurde mit dem Fachbereich Tiefbau abgestimmt. Er wurde
gewahlt, um eine moglichst reprasentative Messung zu erhalten, die geeignet
ist, die Situation an der Strale ,Alte Garten" realistisch einzuschatzen.
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15) AuBerung:
Es geht nicht nur um die jetzt geplanten 10 WE; auch andere Baugebiete in
Buirrig (z. B. Biirrig-Nord) sind in der Prognose zu beriicksichtigen. Die
Auswirkungen aller Planungen auf den Gesamtverkehr Burrig sind zu
betrachten.
Antwort:
10 WE zusatzlich wirken sich nicht signifikant auf die Verkehrssicherheit aus.
Eine Verkehrsuntersuchung fiir Barrig insgesamt kann diesem Planverfahren
nicht angelastet werden. Hier ist unabhéngig von diesem Planverfahren nach
einer Losung zu suchen.
16) AuBerung:
Solange die Verkehrssituation nicht besser wird, wird dem Bebauungsplan o
nicht zugestimmt! 7 ]Ei?ﬁ"'u’*'?e’*i?‘i;-\ ¢
Antwort: b2 T' iceer |
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. :
r Hinweis wird ntnis g n 70515 8-9 Wi
R
Umweltbelange, Larmschutz PR A |
17) AuRerung:
Im Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese aus Obstbaumen; der
Steinkauz wurde als Brutvogel gesichtet; Blindschleichen sind gesehen
worden.
Antwort:
In einer ersten Artenschutzvorpriifung konnten keine Brutvogel ausgemacht
werden. Die Hinweise werden jedoch an den Gutachter zur Uberpriifung
weltergegeben.
18) Frage:
Die Planung bedeutet einen massiven Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft.
Antwort:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft durch einen Fachgutachter bilanziert und
entsprechende Ausgleichsmafinahmen dargestellt. Der Ausgleich wird
voraussichtlich auf externen Flachen innerhalb des Stadtgebietes realisiert
werden.
19) Frage:

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

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



: Bebauungsplan Nr. 165/I1

Seite 10

20)

21)

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

|

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

Frage:

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

Antwort:

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

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

Vorsitzender Schriftfihrung

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

Stadtbezirk Il
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Stellungnahme der Verwaltung

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

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

Zu 9: Burrig ist im Bestand kein reiner Wohnstandort; weitere Nutzun-
gen wie Handwerk, Dienstleistungen und Ahnliches sind vorhanden.
Die Umgebung des Plangebietes ist im Sinne eines allgemeinen Wohn-
gebiets einzustufen. Daher wird auch fur das Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt, wobei die allgemein zuldssigen An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden, da diese in der Regel
groliere 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 Erschlielungsstruktur
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 Grundstucke
nordlich des Plangebietes erweitert, so dass die Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes ausgeglichen werden kénnen. 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 vorhandenen Pferdeweide, in Anlehnung der Rah-
menrichtlinien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte Glattha-
ferwiese umgewandelt. Zur landschaftlichen Einbindung und als 6kolo-
gischer Ausgleich wird nordlich 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.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Aurserquen wird in den Punkten 3, 9, 17, 18 und 21 nicht gefolgt.
Die ubrigen AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan Nr, 165/11 'Blirrig-Alte Garten'

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am 11.02.2015
Auslequngszelt 18.02.2015 bis 04.03.2015%

Telefonische Vorbesprechung am 22,01.2015 mit Hermm Buray

Unabhiingig ven meiner vorgesehenen detaillierten Stellungnalme in der
Auslequngszait vorab eine Kurzfassung meinar Bedonken und Anrequngen fir
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,

ber v.g. B-Plan in der ersten Fassung vom 14.12.2005 wurde seinerzeit von
den zustindigen politischen BeschluSgremien abgelehnt 'wegen der heute schon

schwierigen Verkehrssituation (nicht ausgebaute Strafen, keino Gehwege)
- siche hierzu das COU-Infoblatt vem Dezembar 2007 -

Die neue Planung sieht zwar im B-Plan-Bereich 'Birrig-Alte Garten' eine Redu-
zierung der Bebammg auf 9 EinfamilienhBusar vor (siehe Anlagen 3 und 4 der
Vorlage Nr. 2014/0071).

In dex Zwischenzeit wurde allerdings der B-Plan Nr, 180/1I ' Blirrio-Nort !
baschloasen und weitgehend realisjert,

Das hat zur Folge, das im batreffenden Strasenbereich die Ziel- und Quall-
verkehre beider B-Pline mindestens so intensiv sind wie bel dar ersten
Mufstellung des B-Planes 'Blirrig-Alte Garten'.

Die logische Kensequenz: emeute Abletmung des B-Planes 'Blirrig-Alte Garten'
aus den gleichen Griinden.

Bai einar Einbeziehung dieses Sachverhaltes in die Vorstellung der geplanten
Bebauung eriibrigt sich aine Wortmeldung meinerseits,

Meine weitaren Bedenken wiren nur dann zu erdritem, wenn dazy ein arkennbares
Interesse bestoht:

- Schienenverkehrslirm mit steigender Tendenz wegen RRX und Gliterverkehr
Rotterdam - Genua

= Rheinhochwassergefahr mit steigender Tendenz, weil filr die Kolner Hochwasser-

schutzzentrale das B 400 kein Tabu mehr ist und die Bezirksregierung K5ln
noch weiter {ber ein BEW 500 nachdenkt ,

_ [ep—
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per Fax 0214-406-6102 an
Stadtvervaltung Leverkuasen
FB Stidtebauliche Planung
frau Clauvdia Pricke

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

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

- siehe hierzu das CDU-Infoblatt vom Dezember 2007 -

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

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

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

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

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

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

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

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

Mit einem freundlichen Grus
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Stellungnahme der Verwaltung

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

6 Wohneinheiten, August 2018).

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

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

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

Zu 5: Siehe Abwagung zu 2

Zu 6: Siehe Abwagung zu 3

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A3 165/ll_AuRerung 03 vom 05.02.2015

3 | STADT LEVERKUSEN

Eingegangen am

NE N2 9n14cC 4 y
'F-LUHJ 9-1{] Jnr

YR

EINSCHREIBEN-EINWURF
Fachbereich 61
Stadtplanung

z.Hd. Herrn Hennecke
Elberfelder Haus

Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Bebaungsplan Nr. 165/11 ,Alte Garten”

Sehr geehrter Herr Hennecke,

wie bereits mit meiner Mutter |GGG am 3.2.2015 personlich besprochen, bin
als Eigentumerin der Grundstucke I 20 ciner Bebauung der
ostlich des jetzigen Bebauungsplanes gelegenen urunastucke mit einer Zuwegung vom , Im
Mihlenfeld” her interessiert,

Es stimmt nicht wie in dem schriftlichen Verfahren (S. 2 des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr.,
165/11, Abs. 4) dargestellt, dass “die Eigentiimer der ostlich im Geltungsbereich liegenden
Flachen kein Interesse an einer baulichen Entwicklung ihrer Grundstiicke hatten”,

Ich habe bereits am 4.12.2006 schriftlich eine Bauwilligkeitserkldrung gegeniiber dem Amt
fir Stadtplanung und Bauaufsicht (Frau Fricke) abgegeben und seitdem keine Riickmeldung
erhalten.

Ich bin weiterhin bereit, Planungs- und ErschlieRungskosten anteilig zu Gbernehmen.

Leider kann ich an der Informationsveranstaltung am 11.2.2015 nicht personlich teilnehmen.

Ich bitte um eine Eingangsbestitigung und Stellungnahme zu diesem Vorgang nach Abschluss
des Offenlegungsverfahrens.

Mit freundlichen Griifen
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Stellungnahme der Verwaltung

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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STADT LEVERKUSEN

123.02.2Mm5 10 13

A. (AT -+
2. 6A0 - Taw

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
S1311 Leverkusen Leverkusen, den 19.02.2015

AtiBerung gemii § 3 (1) Baugesetzbuch zum
Bebauungspian Nr. 165/11 ,Biirrig-Alte Garten® Widerspruch
Der vorgelegte Bebauungsplan wird von mir abgelehnt.

Wenn in Blrrig so weitergebaut wird wie in letzter Zeit, gibt es fiir alle Anlieger keine gute
(schne) Wohnqualitit mehr die Blrrig ausmacht.. Simtliche Grlnflichen ( alte Obstbiume,
Pferdewiese usw.) sollen kontinuierlich der Profitgier geopfert werden.

Fir mich hatte die Informationsveranstaltung eine reine Alibifunktion.

Die eingeholten Gutachten und Planungen Ihrerseits wurden von der Stadt bezahlt und somit
vom Biirger. Ihr Einwand, dass die Stadt froh ist, einen Investor gefunden zu haben der
erschlieBt und bezahlt, ist also micht richtig, denn dann missten ja alle Planungen und
Gutachten vom Investor bezahlt werden. Der Investor verdient an der Bebauung und der Biirger
zahlt ( neue Blirriger sowie alte Anwohner).

Die Verkehrssituation ist in dem Bereich Entenfuhl/Alte Garten schon jetzt schlecht. Die StraBe
kann dort nicht mehr ausgebaut werden, da sie teilweise so eng ist, dass kein Begegnungsverkehr
mdglich ist. Das Verkehrsgutachten, dass von lhnen bestellt und vom Blirger bezahlt wird, sagte
nur was {iber die Anzahl der Fahrzeuge und der fiktiven Zunahme des Verkehrs nach der
Bebauung aus. Dabei wurden dic bestehenden Faktoren einfach beiseite geschoben. Wo schon
eine prekire Verkehrs- sowie -Parksituation herrscht wird sie ja dann noch schlimmer. Ich mag
mir gar nicht vorstellen, dass 36- Tonner durch den Alten Garten Entenfuhl zur Baustelle durch
das Stichgiisschen fahren. Die Straie Alte Garten/Entenfuhl ist anschieBend sanierungsreif, was
dann die alten Anlieger zahlen sollen.. Der Investor ist nur fiir diec NeuerschlicBung zustindig,
wie Sie selbst sagten.

Auch dass die Lirmgrenzwerte nicht eingehalten werden, wurde einfach ignoriert. Im
Zweifelsfall wurden die die Einwiinde der anwesenden Bilrrigern von [hnen lapidar abgetan

_Milssen wir dann noch mal priffen® . Kanalsanierung ist angeblich nicht ntig.

Nur zu Threr Information. Mein Blick fiillt auf die Obstwiese. Bereits im Spétherbst mussten ein
grofier Teil der schdnen Obstbdume ihr Leben lassen. ( Ist doch schon etwa alles Klar?)

Mit freundlichem GruB
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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 Grundstticken sowohl die Planungskosten als
auch samtliche Gutachten etc. sowie die Erschlielungskosten zu

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieBungsbeitrage ge-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstuckseigentimer grundsatzlich
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.
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Der negative Nutzungszustand der Stralen (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fulligangern) ist 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
Schallddmmung der Aul3enbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung
und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Raume mindestens gemaf den Anforderungen nach DIN 4109-1
»ochallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar
2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daflr maligeb-
liche AuRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A)
festgesetzt. Der malRgebliche AuRenlarmpegel La fur die Nacht wird
flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt.

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" durchgefuhrt (ISA-
PLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem Zeitpunkt war der Bebau-
ungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich und gro3tenteils reali-
siert. Im Ergebnis sind die vorhandenen 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 wurde, dass in
jedem der Einzelhauser noch eine Anliegerwohnung gebaut wurde,
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 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 Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

Der negative Nutzungszustand der Stra3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Uberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
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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-
gleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

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

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

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

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A7 165/1l_AuRerung 07 vom 25.02.2015

Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen = == ]
Fachbereich Stadtplanung 127.02.20 ) &
Postfach 10 11 40 I
51311 Leverkusen )
AuBerung geman § 3 (1) Baugesetzbuch zum

Bebauungsplan Nr. 165/l "Biirrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04.03.2015 (Sie konnen lhre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)

(Ort, Datum)

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemach!, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die
Gffentiichen Sitzungen des Rales, der Ausschusse, der Bezirksvertretungen und zu offentlichen Aus-
legungen aufgeflihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigern
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

Zusatzlich wurde der Neuverkehr eines mittleren Werktages ermittelt.
Dieser liegt in einer 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 Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschliel3end erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
maflk Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundstlckseigentiimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie 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
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Umgestaltung zu einer Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Ver-
besserung der Verkehrssituation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

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

Name, Vorname:

Anschrift:

tadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

AuBerungen gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/11 Birrig - Alte Garten”

1) Hochspannungstrasse 380kV

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

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

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

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

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

Unter 8.2.3 Ziel H annungsieitungen soll geregelt werden:

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

Offensichtlich berlcksichtigt die aktuelle Einschitzung, dass man eine Gesundheits-
gefdhrdung erst bei einer magnetischen Flussdichte von weniger als 1 Mikroteslar
ausschlieRen kann
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2)

Meines Erachtens sollte die Stadt Leverkusen schon aus Firsorgepflicht, hinsichtlich der neu
sich ansledein wollenden Blrger, die neuen Abstandsgrenzen bel der Beurteilung des
Bauleitplanes beriicksichtigen. Ich finde es — vorsichtig ausgedriickt — unfair, solite man sich
auf die Regeluagen von 1998 uriickziehen und damit den Gesundheitsaspekt unzureichend
wiirdigen.

Es spricht doch nichts dagegen, wie empfohlen, sich schon jetzt an die Abstandsvorgaben des
LEP NRW zu crientieren.

Ich beantrage, dass das Gesundheitsamt in die Entscheidung verantwortlich einzubinden
Ist.

Sie dazu auch beigefigte Anloge 1  Netzousbau und niederfrequente Felder
Elektromagnetischer Felder vom Gesundheitsamt Dortmund”,

Ansonsten wird der Bauantrag 168/l Bilrrig-Alte Garten abgelehnt,

»Verkehrszunahme” und ,Wie viel Verkehr vertragt die Alte Garten und der Entenpfuh/?*

Der Bebauungsplan 165/l ,Birrig - Aite Garten” wurde bereits 2006 beschlossen. Dieser sah
in der .grofen Losung” vor, neben dem jetzigen Westteil auch noch ein 8stlich gelegenes
Teilgebiet zu bebauen, Der Westteil solite mit 8 Wohneinheiten bebaut werden, der Ostteil
dagegen mit 11 Wohneinhelten. Schon damals gab es Uberlegungen nur gine , kleine Ldsung”
zu realisieren, demnach nor den Westteil mit 8 Hausern zu bebauen.

Insbesondere die mit der Wohnbebauung 2u erwartende Verkehrszunahme hinsichtlich der
bestehenden Verkehrsinfrastruktur wurde kritisch beurteiit. Deshalb wurde der bestehende
Bebauungsplan mit einer Erganzung versehen, im weiteren Planaufstellungsverfahren ein
Verkehrsgutachten zu erstellen.

Dazu kam es allerdings nicht. Das Planverfanren wurde nicht weitergefuhrt, da die
EigentUmer im Ostteil kein Interesse an einer Bebauung ihrer Grundstlicke hatten.

Erst als der Bautriger und Inzwischen auch Eigentimer des Grundstiicks im Westteil in 2012
auf die Stadt Leverkusen zuging, mit der Bitte, den Westteil mit 8 Wohneinheiten bebauen zu
wollen, musste ratirlich ein Verkehrsgutachten her. Das Tiefbauamt der Stadt Leverkusen
hatte daraufhin eine verkehrstechnische Uberprofung durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass
das Mehraufkommen sehr gering ausfalle und 2¢ bewaltigen sei, Danach wurde des
Planverfahrens Nr. 165/!| wieder aufgenommen.
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Der giftige Bebauungsplan sieht vor, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist. Es wurde
aber offensichtlich kein neutrales Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, sondern man hat
das eigene Tlefbavamt damit betraut, eine verkehrstechnische Uberpriifung durchzufihren.
Eine solche verkehrstechnische Uberpriifung hitte man auch schon 2006 machen und somit
der damaligen Diskussionen begegnen kénnen, Man hat dies aber nicht gemacht, sondemn
ganz klar formuliert, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen ist.

Eine verkehrstechnische Uberpriifung ist aber kein Verkehrsgutachten|

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

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

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

3
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Hoffnung, dass spater auch noch gutachtedich Stellung bezogen werden wird. Jedoch
machte ich mir hinsichtlich der Neutralitit eines solchen Gutachtens groRe Sorgen, well

dieses vom Investor beauftragt und auch bezahit wird,

Die mit der Wohnbebauung zu erwartende Verkehrszunahme hinsichtlich der bestehenden
Verkehrsinfrastruktur fiihrte in 2006 noch zu einer ganz anderen Einschiitzung. Damals hat
man die vorhandene Verkehrssituation offensichtlich durchaus in die Wlrdigung mit
einbezogen. Ich frage mich, was hat sich selt 2006 verandert. Jedenfzlis nichts Positives. Die
jetzt angedachte ErschiieBung Uber die ,Alte Garten” ist mittlerweile durch den Neubau
eines Schworer-Hauses beengt. Auf der Hartmannswiese entstanden/erstehen 9 oder 10
neue Wohneinnheiten, die auch den Verkehrsablauf beeintrachtigen werden. Perspektivisch
plant die Stadt Leverkusen mittelfristig auch die 8stlich gelegen Flachen als Wohnbauland
zu entwickeln. Dann kamen noch einmal 11 Wohneinheiten hinzu.

Ich hatte den Eindruck, dass den Ausfihrungen von Merrn Or. Sienko lediglich eine
Grobschatzung zum Verkehrsaufkxommen aber keln Verkehrsgutachten zu Grunde gelegen
hat.

Ich habe selbst versucht, eine Grobschitzung zum Verkehrsaufkommen zu erstelien {siehe
Anlagen 2,3,4). Danach ergibt sich eine Mehrbelastung von knapp 90 Fahrten. Das ist fast
doppelt so hoch, wie uns vorgetragen wurde. Wenn man zudem die Wohnelnheiten
Hartmannswiese und die perspektivisch angedachten Wohneinheiten im &stlichen Teil
einbezieht, erhdlt man rechnerisch Mehrbelastungen zu Spitzenzeiten von 40%.

Herr D, Sienke hat Ausfiihrungen zum Verkehrsablauf bzg!. der Mehrbelastung gemacht.
Danach sel die Qualitit des Verkehrsablaufs durch die zusitzlichen 10 Wohneinhelten nur
gering belastet.

Neben einer solchen Untersuchung miisste als Pendant dazu eine straRenraumliche
Vertriiglichkeitsuntersuchung (Verkehrssicherheitsgutachten) erstellt werden, Bei der
Analyse zur straBenraumiichen Vertraglichkeit wird die Bedeutung des Stralenraums fir
die Sozial- und Aufenthaltsfunktion thematisiert und die Qualitat der Verkehrssituation fir
den FuB- und Radverkehr bewertet.

Die Situation in BOrrig Ist bekannt. Enger Querschnitt der Strafen, spielende Kinder,
FuBgdnger teilweise mit Kinderwagen und Radfahrer sogar Reiter bewegen sich auf der
Stralle, haben aber nur einen eingeschrinkten Schutzraum, Viele bewegen sich auf diesen

4
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StraBen in Richtung ,Reiterhof”, ,Waldtierpark”, ,Damm®, ,Opladen” oder machen einen
Spaziergang im Reuschenberger Wald, Das, was Altbirrig hier bietet, dieser dérfliche
Charakter ist auch ein Stiick Lebensqualitit, was auf keinen Fall gefihrdet werden soll, Mit
Tempo 30 und viel Riicksichtnahme durch die Anwohner sind die Probleme zu bewaltigen.
Die Enge der StraRan mit den einzelnen Ausweichméglichkeiten fihrt sogar dazu, dass es
keiner kinstlichen und unschénen Eingriffe bedarf, um den Autoverkehr zu Tempo 30
anzuhalten. Das soll alles so bleiben, Aber jedes Mehraufkommen ist insbesondere fir die
spielenden Kinder, FuBganger und Radfahrer zu viel. Es ist zu befirchten, dass aufgrund der
Neubauten Hartmannswiese, den jetzt geplanten 10 Wohneinheiten und der perspektivisch
mitzeifristig angedachten Wohneinheiten der Druck hinsichtlich der Verkehrssituation <o
groB wird, dass mdglicherweise aktionistisch, Ubereilt der Zustand der Strafen verandert
wird, mit der Folge, dass die Anlieger auch noch dle anfallenden Kosten tragen werden
missten, Wir machten, dass der ,Sozialraum — Alte Garten — Entenpfuhl” chne groRe
Veranderungen erhalten bleibt,

Meiner Meinung nach, darf man, wie geschehen, eine Verkehrsablaufuntersuchung nicht
losgeldst von einer Vertraglichkeitsanalyse beurteilen.

In diesem Zusammenhang mochte ich auch die Ausfihrung von Herrn Dr. Slenko
hinsichtlich der Aufnahmekapazitdt von 250 KFZ stiindlich kritisch hinterfragen,

Woher stammt die Zahl? Welche StraBenart wird zu Grunde gelegt?

Man stelle sich folgendes vor:

125 KFZ an einen Ende der , Alten Garten”

125 KFZ am anderen Ende des , Entenpfuhls”

Um die ,Aite Garten” und den ,Entenpfuhl* zu durchfahren braucht man bel Tempo 30
knapp eine Minute.

Jetzt lasse man alle 30 Sekunden abwechselnd ein KFZ fosfahren. Man braucht in Kenntnis
der Ortlichkeiten keine groRe Phantasie, um sich vorzustellen, was passieren wilrde.

Aus den genannten Griinden, lehne ich den Bebauungsplans 165/11 Biirrig - Alte Garten”
ab,

Zumindest solange, bis ein unparteiisches aussagekraftiges Verkehrsgutachten und eine
Vertriglichkeltsanalyse in der Sache zur Einsichtnahme und Pritffung veréffentlicht wird,
die meine Beflrchtungen widerlegen. Ein Gutachten, das vom Investor In Auftrag
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gegeben und bezahit wird, lehne ich ab, weil Eigeninteressen des Gutachters nicht
auszuschlieRen sind.

In der &ffentiichen Sitzung wurden auch Aussagen zu den entstehenden Kosten gemacht.
Danach wirden alle Kosten, die in Zusammenhang mit den neuen 10 Wohneinheiten zu
bringen sind, vom Investor getragen. Die Alteinwohner hitten In dieser Hinsicht nichts zu
befirchten.

Allerdings habe ich trotzdem folgende Befiirchtung, Man ‘argumentiert immer wieder
hartndckig, die 10 Wohneinheiten sind nicht ursachlich oder entscheidend fir die
angespannte Verkehrssituation in Biirrig, Alte Garten und Entenpfuhl. Jetzt kannte man auf
die dee kommen, vorab den Bereich - wie auch immer - neu zu gestalten, natirlich zum
gro8ten Tell auf Kosten der Anwohner, um anschlieRend den kritischen Argumenten
begegnen zu kdnnen und um das Bauvorhaben spater durchzubringen.

Solite das in den Hinterkdpfen einiger Herren und Damen schlummern, lehne ich eine
Beteiligung an diesen Kosten entschieden ab.

Ableltung Brauchwasser und Oberflichenwasser, verursacht durch 10 neue
Wohneinheiten.

Das Brauchwasser und das Oberflachenwasser kann und soll offensichtlich in den
vorhandenen Kanal Alte Garten eingeleitet werden. So weit so gut. Ist Gberpriift worden,
ob der Kanal die bendtigte Aufnahmekapazitit besitzt?

Ich bitte dies, von einem vom Investor unabhingigen Gutachter kldren zu lassen.
ich mache mir Sorgen, dass z.B. bel Starkregen, das Oberflichenwasser der hoher
gelegenen Grundsticke nicht mehr schnell genug abflieRen kann und deren Keller

volllaufen,

Sollte sich herausstellen, dass der Kanal nunmehr eine hihere Aufnahmekapazitit
bendtigt, so bin ich nicht bereit, mich an den Kosten zu beteiligen.
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Es ist eindeutig festzulegen und Gffentlich zu machen, wer diese Kosten in diesem Fall
tragen miisste,

In Frage kdme der Investor, eine GmbH die nur mit ihrem Stammkapital haften wirde. Oder
die zukinftigen Eigentumer der Baugrundstiicke, die aber noch nicht bekannt sind. Oder
der Genehmigungsgeber, die Stadt Leverkusen, die sich woméglich auf ein vom Investor in
Auftrag gegebenes und bezahltes Gutachten verldsst?

Ablehnung des Bebauungsplans 165/11 Biirrig-Alte Garten wegen fehlendem
Hochwasserschutz und hydrogeologischer Bedenken

Hochwasserschutz

Rund um dle Reuschenberger Mihle ist das Gebiet laut amtlicher Karten als ,vorerst
Hochwassersicher” eingestuft (Anlage 5). In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
Nr. 165/Il unter Punkt 3.7  Hochwasserschutz” wird ausgefihrt, dass das Plangebiet
auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Wupper (BHQ 100)
llege und durch Riickstau des Rheinhochwassers negativ beeinflusst werde. Das Gebiet liege
damit im hochwassergefihrdeten Bereich und werde durch einen Deich geschiitzt, der das
Gebiet bis zu einem 200-jéhrigen Hochwasser (BHW 200) sichere. Eine Gefahrensituation
ergebe sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHQ 200 bzw. bel Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen (Ruckstaudeich), Bei Versagen des Deiches oder bei einem
Bemessungshochwasser (BHW) von 300 oder 500, werde das Plangebiet Uberschwemmt.
Bei Hochwasser sei davon auszugehen, dass Qualmwasser auftritt,

Der sich abzeichnenden Kiimawandel fihrt immer h3ufiger zu immer extremeren
Haochwassern. Deshalb halte ich den Delchschutz von BHW 200 fir unzurelchend. In der
offentlichen Sitzung wurde von Selten der Anwohner angemerkt, dass es einen Deichschutz
von BHW 500 geben solite.

Auch im LEP NRW wird berlcksichtigt, dass hinsichtlich des Klimawandels Anpassungen
erfordertich sind (Punkt 4, 5,225 und Punkt 7.4-8,5.92+97)

Schon allein wegen der Befiirchtung, dass kein ausreichender Hochwasserschutz besteht,
lehne ich den Bebauungsplan 165/ Il ab,

Hydrogeologische Bedenken
taut amtlichen Bodenschatzungen (Anfoge 6) besteht nicht nur das zu bebauende
Grundstick sondern samtliche die StraBe , Alte Garten” umgebenden Ackerflichen aus
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Lehm und gehtren somit zu den bindigen Béden, deren Tragfihigkeit besonders kritisch zu
sehen sind,

Aufgrund der besonderen Affinitdt des Lehmbodens zu Wasser, sind hinsichtlich der
Auswirkungen auf das Grundwassers und der Versickerung besondere MaRnahmen zu
ergreifen,

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

Das Ende der , Alten Garten" ( dort wo auch die kiinftig zu bebauende Fiache liegt )
befindet sich értlich gesehen am Ende des Deiches,

Sollte der Deichschutz nicht greifen, steht bereits jetzt schon nicht viel unversiegelte Fliche
2ur Verfligung

Durch das an das Ende der ,Alten Garten” reichende Flurstiick (Flur 1 Nr, 5 Gem, Blrrig),
selt Jahren als Ponyweide genutzt, verlief vor seiner Begradigung der ehemalige alte
Mihlengraben.

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

Ein vorllegendes Geohydrologischen Gutachten (gefertigt fur ein Gebaude, welches sich in
unmittelbarer Nihe zu diesem Flurstiick befindet) bestitigt diese Vermutung.

Das gesamte Areal liegt aul der Verebnung tiber der Niederterrasse der Wupper.

Zudem stehen einige Hiuser der westliche Seite ,Im Muhlenfeld”, der ,Alten Garten ,, und
LAuf der Welde" auf von Erosion gefahrdeten Flachen (Anlage 8)

Durch das Bauvarhaben wird intensiv in die natirliche Bodenstruktur sowohl in die Tiefe als
auch in die Fliche eingegriffen. Die Folgen fir zukiinftige Hochwisser und
Grundwasserveridufe sind nicht absehbar.

Wenn von 5000gm eine Fliche von ca. d4ooo gm verdichtet und versiegelt wird und somit
eine natirliche Versickerung nicht mehr gegeben ist, sucht sich das Niederschlagswasser
einen anderen Weg und es ist unumginglich, dass es in einem Gesamtareal mit
schwierigen Bodenverhiltnissen 2u Anderungen des unterirdischen Wasserflusses kommt.
Somit kann es zu groRflichigen Auswaschungen sowie Masse- und Matrialverschiebungen
kommen.
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Zuklnftig fehlen nicht nur 4000 gm Versickerungsfliche, sondern auch eine natdrlich
gewachsene Flache, deren Durchwurzelung den Wasserhaushalt bisher positiv beeinflusst
hatte,

Verstarkt wird dieser Vorgang zudem durch die Eingriffe wéhrend der Bautatigkeit,
insbesondere auch durch den Bau von Keliern. Durch den Eingriff in bestehende tiefe
Bodenschichten, kann der Verlauf des Grundwassers beeinflusst werden, Unter den
tehmbbden konnte es auch zus diesem Grund 2u groRfidchigen Auswaschungen und
Sedimentverschiebungen kommen, die dazu flihren kénnen, dass sich das Grundwasser
einen anderen Weg sucht, dass die Grundwasserstande steigen und dass moglicherweise
Keller der benachbarten Grundstiicke unter Wasser stehen,

Aber nicht nur die Gefahr von steigenden Grundwasserspiegeln, sondern auch fir die
Tragfahigkeit des Baugrundes, auch fir die des Altbestandes in der Umgebung, kann die
Neubebauung negative Auswirkungen haben, auch well nicht gekldrt Ist, mit welchen
Materialien seiner Zeit der alte Verlauf des Muhlengrabens verfollt wurde.

Es werden Setzungschiiden in Ferm von Einsackungen, Risse und Schiefstelllungen am
Hauseraltbestand befiirchtet.

Somit bestehen gegen die Neubebauung Bedenken nicht nus hinsichtlich des
Wasserschutzes, sondern auch hinsichtlich der sich dadurch negativ verandernden
Tragfahigkeit des Baugrundes, auf denen sich der alte Hauserbestand befindet.

Um das Bodenverhaiten bei der Bebauung sicher festzustellen, ist eine Untersuchung
durch einen neutralen Baugrundsachverstindigen erforderlich.

In Rahmen einer gesamtplanerischen Ausrichtung flr die bebaubaren Flachen in "Alt
Burrig” solite In eine solche Priifung das gesamte Umfeld des jewelligen Bauprojektes mit
einbezogen werden. Eine baubegleitende, obiektbezogene geotechnische neutrale
Beratung wird empfohlen und gewinscht.

Wobei zunachst in einer Vorstufe insbesondere das Augenmerk darauf zu richten ist, ob
berhaupt die hydrogeologischen Daten des gesamten Areals eine kiinftige Bebauung
grundsatzlich zulzssen, Erst nach einer gutachterlichen Kidrung dieser Frage, sollte eine
Neubebauung einer Teiifliche geplant werden.

Es ist mittels neutraler hydrogeologischer Gutachten zu kidren, inwieweit das
Bauvorhaben den Hochwasserschutz flir die Allgemeinheit beeinflusst und ob



: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 42

gegebenenfalls mit Setzungsschiden zu rechnen ist. Hierbei sind nicht nur das
Neubaugebiet, sondern auch die Grundstiicke im Umfeld mit einzubeziehen.

Sollte nicht sichergestellt werden kénnen, dass dieser Bebauungsplan keinen Einfluss auf
den Hochwasserschutz der Allgemeinheit hat, so sehe ich dies als einen rechtswidrigen
Eingriff hinsichtlich meines grundrechtlich geschiitzten Eigentums {Art 14 | GG) und
hinsichtlich meines Rechts auf Leben und kérperliche Unversehrtheit (Art 2 1 GG) an.

Erschiitterungsschutz

Ferner muss bedacht werden, dass es durch das Befahren mit schweren Baufahrzeugen,
Kranen wahrend der Bauphase zu Erschitterungen kommen wird,

Sollten durch diese Erschitterungen Schiden entstehen, wer trigt diese
vorhabenbedingten Schiden?

Dieser Frage kommt besonderes Gewicht zu, da die nachtrigliche Ausstattung von
Gebduden mit passiven ErschiitterungsmaBnahmen regeimiRig mit vertretbarem
Kostenaufwand nicht mehr zu begegnen ist.

Es wird um eine Erschiitterungstechnische Untersuchung gebeten.

Es ist intensiv zu prifen, welche MaRnahmen zu ergreifen sind, damit es nicht erst zu den
oben angeflhrten Auswirkungen kommt. Zudem sind MaRnahmen zu ergreifen, die 2u
einer Minimierung der Erschiitterungen fithren.

Umfang und Zeitpunkt der Bauzarbeiten miissen benannt werden. Es st auch eindeutlg zu
kldren, wer fir die Schaden wahrend der Bauphase in Haftung zu nehmen ist. Ist es der
Investor, der mit seiner GmbH nur eingeschrinkt mit seinem Stammkapital haftet? Oder ist
es der zuklnftige, aber noch nicht bekannte Elgentimer? Oder gar die Stadt, die das
Bauvorhaben genehmigt hat? Eine vorzeitige Kldrung dieser Fragen kdnnte ausschileRen,
dass nicht spiter anfallende Kosten von Hauselgentlmern zu tragen sind, die mit dem
eigentlichen Bauprojekt nichts 2u tun haben,

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

Um der stédtischen Sorgfaltspflicht nachzukommen, bedarf es, wie oben ausgefiihrt und
gefordert, umfangreicher Untersuchungen und gutachterlicher Stellungnahmen.

Sollten keine neutralen Gutachten in Auftrag gegeben, wird das Bauvorhaben 165/I1
Blirrig-Alte Garten abgelehnt.

10
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Die Frage hinsichtlich der Haftung fiir Schaden wihrend und nach der Bauphase, muss vor
dem ersten Spatenstich gekiart werden,

Soliten die Haftungsfrage nicht gekldrt sein, wird das Bauvorhaben 165/11 Biirrig-Alte
Garten abgelehnt.

Magliche Kontaminierung des Plangebiets

Das Plangebiet war historisch Uberschwemmungsfliche der Wupper, Die angesiedelte
Industrie hatte Gber die Wupper, Ihre  Abfille” entsorgt. Es ist zu vermuten, dass das
Plangebiet durch diese Uberschwemmungen kontaminiert wurde, In Anbetracht der
langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung und dem damit verbundenen Eintrag von
Dingemitteln und gaf, Pestiziden ist bei Wiederverwendung des Cberbodens im Bereich
des Plangebietes eine Untersuchung gem. BBodSchV ratsam,

Ich bitte dies neutral 2u begutachten.

Verletzung des Riicksichtnahmegebots

Es liegt elne Verletzung des Riicksichtnahmegebots vor, weil sich das Vorhaben nach seiner
Art und seinem MaB der baulichen Nutzung, nach seiner Bauweise und nach seiner
Uberbauten Grundsticksfiache in die Eigenart seiner Umgebung nicht einfigt und eine
Ricksichtnahme auf die in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung nicht gegeben ist.

Auch aus diesem Grund wird der Bebauungsplan 165/11 abgelehnt.

Der Stidtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 165/1l in der Varlante A wird
grundsatzlich abgelehnt, da eine Garage direkt an der Grundstiicksgrenze geplant Ist,

Die Variante B In lockerer Bebauung, max 6 Wohneinheiten mit eingeschossiger Bebauung
und den Garten anliegend an den bereits vorhandenen Glirten, kénnte diskutiert werden,

11
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Eingriff in Natur und Landschaft, Aufstockung der Stidtischen Okobilanz

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

Beeintrachtigungen durch geeignete Manahmen nachzuweisen,

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

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

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

Auslegungen aufgefiihrt wird.

(Ort, Datum)
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

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

Eine 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 Groe des Plangebietes vol-
lig unverhaltnismafig.

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

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

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

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

Es wurde ein Bodengutachten erarbeitet, das neben der Frage der Ver-
sickerungsmaoglichkeit 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
(Erschitterungen durch Baufahrzeuge) konnen nicht im Rahmen des
Bebauungsplanes geklart werden; ggf. ist vor Beginn der
Baumalinahme ein Beweissicherungsverfahren durchzufihren.

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

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

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

Zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft werden im
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 vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

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

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A9 165/11_AuRerung 09 vom 01.03.2015

Leverkusen 01.03.2015

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Betreff: Bebauungsplan Nr. 165/2 «Blrrig-Alte Garten"

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit méchte ich mich den Bedenken der Birgerinitiative anschlieen

Hauptpunkt:

Erhohtes Verkehrsaufkommen.

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

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

Mit freundlichen Griten
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation fur die jetzt vorlie-
gende Planung wurden im Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "En-
tenpfuhl" durchgefthrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu diesem
Zeitpunkt war der Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsverbindlich
und groéfltenteils 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 Mallnahmen notwendig.

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

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

Leverkusen,den 01.03.2015

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

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

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

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

zunchmende Verkehrshiiufigkeit unserer Strafle.

Mein Hinweis:

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

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

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

Es fahren jetzt schon genug griBere Transportfahrzeuge durch unsere Strafe.

Mit freundlichem Grufl
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.
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A11 165/1_AuBerung 11 vom 01.03.2015

FRITZ1fax via 1SDM +49 B8 BEEA 2.63.15 14:80 Ba81
Stadt Leverkusen
- Fachbereich Stadtplanung - 01.03.2015
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen Fax# 0214 - 406 - 6102

Ausserung gemanR § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
- Bebauungsplan Nr. 165 / Il * Birrig - Alte Garten *

Bereits im Jabr 2006 wurde ein gleichwertiger Antrag auf Bebauung
nach eingehender Priifung durch die Baubehdrda abgelehnit.

Die damals gegebenen Vorausselzungen haben sich nicht geandert
Somit hat die damalige Ablehungsbegriindung auch heute noch ihre Gilltigkeit.

Desweiteren sind in der Zwischenzelt die Verkehrsbeiastungen durch
Baufertigstellungen in der "Alte Garten" selber, wie auch in den
umliegenden Gebieten erheblich angestiegen.

Darliberhinaus ist die “Alte Garten” in jingster Vergangenheit verstarkt
durch Belisferungs-, Besuchs- und Belegschafts-Transporte zum
Gewerbegebiet “alte Papiermihie” belastet

Die Ihrer Eigenschaft nach naturschutzgeeignete Obstbaumwiese hat
seit 2006 durch deutliches Wachstum von Flora und Fauna ebenso
einen seitdem erhShten Schutzbedarf und ist von anbeginn nicht als
Baugebiet vorgesehen.

Sowohi die bauliche Straflen-Eigenschaft { keine Burgersteige ), als auch der
StraBenveriauf an sich ( verwinkelte uneinsichtige Dorfstrae ) ist fiir eine weiterfihrende
Belastung durch Anwohnerverkehr ohne erhebliche Gefahrensteigerung insbesondere
fir Senioren, Kinder, sonstige F| uiganger und Zweiradfahrer nicht realisierbar.

Auch die Gegenverkehrs-Situation fiir die Autofahrer istin Ermangelung
ausreichender Fahrbahnbreiten und die erheblich angespannte

Parkplatzsituation nicht mehr befriedigend geregelt

. Demzufolge widersprechen wir energisch dem 0.g. Bebauungsplan und

schile@en uns auch den einsprechenden Ausfihrungen der Anhérung vom 23.02.2015
in vollem Umfang an, die da u.a. waren: 1. Kanal- und Grundwasser-Zustand,
2. Verkehrssicherheitsbedenken, 3. Lambelastigung der Bevikerung, 4. Infrastruktur.

Anlage: Unterschrifienlfiste
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugeflihrt 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 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 Stral3en ausreichend leistungs-
fahig, um den zusatzlichen Verkehr von zunachst zehn, jetzt sechs ge-
planten Einfamilienhausern aufzunehmen.

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Zu 3: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berucksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Griuner 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
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als okologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
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deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als okologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

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

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

Zur Verkehrssicherheit siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 2.

Bei der Neuplanung von Wohngebieten sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwagung einzustellen.
Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan (Peutz Con-
sult, August 2018) kam zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete an keinem der geplanten
Gebaude eingehalten werden. Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
im Plangebiet existieren demnach Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuRenbauteile von Gebauden. Bei der Errichtung und Ande-
rung von Gebauden sind die AulRenbauteile schutzbedurftiger Rdume
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 maf3gebliche Aufden-
larmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festgesetzt.
Der malfdgebliche AuRenlarmpegel La fur die Nacht wird flachende-
ckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Auf die Bestandsbebauung hat die
vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen.
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Die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) fur die geplante
Bebauung ist gesichert. Die in Blrrig vorhandene soziale Infrastruktur
erfahrt durch die Bebauung des Plangebietes eine gro3ere Auslastung

und wird dadurch gestarkt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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(Ont, Datum) (Unterschrift)
Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf auimerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fur die
offentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirksvertretungen und zu offentlichen Aus-
legungen aufgefuhrt werden konnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigem
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Sehr geehrte Damen und Hermen,

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

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

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

Uer Narurscnurz

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

Der Larm

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

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

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

mit freundlichen GriBen




: Bebauungsplan Nr. 165/I1 Seite 61

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation flr das jetzige Be-
bauungsplanverfahren wurden im Januar 2015 Zahlungen auf der Stra-
Re "Entenpfuhl" durchgefihrt (ISAPLAN, 15.01 bis 18.01.2015). Zu die-
sem Zeitpunkt war der Bebauungsplan Burrig Nord bereits rechtsver-
bindlich und gréftenteils realisiert. Im Ergebnis sind die vorhandenen
Stral3en ausreichend leistungsfahig, um den zusatzlichen Verkehr von
zunachst zehn, jetzt sechs Einfamilienhausern aufzunehmen. Die Zu-
satzbelastung aus dem kleinen Gebiet durch die geplante Neubebau-
ung ist derart gering, dass hier keine nennenswerten Veranderungen
zum heutigen Zustand zu erwarten sind. Selbst wenn man davon aus-
gehen wuirde, 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 Mallnhahmen notwendig.

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

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

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

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

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

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

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

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

Den Berechnungsergebnissen zufolge wird an keinem der geplanten
Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Tageszeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) und der
zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten. An der norddstlichen Seite des Baufeldes erge-
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) im Tages- und bis zu
57 dB(A) im Nachtzeitraum. Ursache hierfur ist insbesondere der
Schienenverkehr auf der etwa 120 m entfernten viergleisigen Zugstre-
cke zwischen 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 Aul3enbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemal} den Anforderungen nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der dafur
malfdgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der maldgebliche AuRenlarmpegel La fur die
Nacht wird flachendeckend mit 66 dB(A) festgesetzt. Hierdurch wird
eine ausreichende Schalldammung sichergestellt.

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A13  165/ll_AuBerung 13 vom 02.03.2015

Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gemaf § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

Bebauungsplan Nr. 165/l "Blirrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04.03.2015 (Sie konnen 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 Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fiir die
éffentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschisse, der Bezirksvertretungen und zu offentlichen Aus-
legungen aufgefihrt werden kdnnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdricklich verweigemn
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fir die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterkiinfte 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 héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau missen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen notwendig.

Zu 2: Zur Erfassung und Bewertung der Verkehrssituation wurden im
Januar 2015 Zahlungen auf der Strale "Entenpfuhl" 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 GroRenordnung von ca. 44 Pkw-Bewegungen/24h.
Aufgrund der vorhandenen geringen Grundbelastung ist dies aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich zu betrachten. Die Verkehrszunahme
liegt im Bereich der taglichen ,verkehrlichen Schwankung®, d. h. der
Mehrverkehr durch die Planung ist nicht wahrnehmbar. Es sind keine
peripheren Mallhahmen notwendig.

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlieliend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
mal 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 Straf3en (zugeparkt, keine Sicht,
Gefahrdung von Fuldgangern) ist Gberwiegend von den Anliegern selbst
verursacht. Bei Verzicht auf Parkplatze ware die Umgestaltung zu einer
Mischflache ein denkbarer Weg zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation. Dies kann jedoch nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden.

Zu 3: Die 6kologisch wertvolle Obstbaumwiese wird im Verfahren
berucksichtigt. So wurde zum einen eine Artenschutzprifung (Pla-
nungsgruppe Gruner Winkel, Numbrecht, 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 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
der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obstbaumwiese
durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sorten ange-
legt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhandenen Pfer-
deweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in
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eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur landschaftli-
chen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nordlich der ge-
planten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhalten.

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

zu 1.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Stadt Leverkusen

Friedrich-Ebert-Platz 1
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Stellungnahme zum B-Plan Nr. 165 / II ,Biirrig - Alten Garten™
im Rahmen der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung

Ot 1w é

Sehr geehrte Damen und Herren.
Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister.

Hiermit wird zum B-Plan Nr. 165 / II ,Birrig - Alte Garten" wie folgt
Stellung genomment

1.

Es muss zuvorderst ausdricklich geriigt werden, dass die Bauverwaltung
der Stadt Leverkusen erneut, trotz entsprechender Zusagen, von ihr
veranlasste Gutachten unter anderem zum Thema
Artenschutz/Umweltvertraglichkeit und Verkehr wieder nicht fiir alle
Biirgerinnen und Birger einsehbar und abrufbar auf der homepage der
Stadt Leverkusen hinteriegt hat.

Dies ist umso argerlicher, als die Stadt Leverkusen offensichtlich nicht
uber ausreichende personelle wie raumliche Ressourcen verfugt, allen
Birgern wahrend der vorgegebenen Besuchszeiten Einsicht in die
Planungsunterlagen sowie die diesbezliglichen Fachgutachten zu
gewahren.

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

ein allgemeines B-Planverfahren fiir die ,Alten Garten" eingeleitet worden
ist, dieses von Seiten der Politik im Rat der Stadt Leverkusen jedoch
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aufgrund des mangelnden GrundstiicksverauBerungsinteresses der
betroffenen Anwohner wieder eingestelit worden ist.

Es ist daher in Génze nicht nachvollziehbar, warum aufgrund eines
einzigen Eigentiimers die Gartenflache von insgesamt ca. 4.000 bis 5000
m? im Rahmen eines allgemeinen B-Planverfahrens nunmehr zum
wiederholten male baulich erschlossen werden soll.

Bei der vorgesehenen Baufliche ,Alte Garten" in Leverkusen - Blrrig
handelt es sich um eine der wenigen fiir das Bergische Land noch
typischen Obstwiesenflachen, die im Laufe der Jahre durch Extensivierung
der Landwirtschaft auf der einen und die zunehmende Flachenausweisung
flir Wohn- und Gewerbebauten auf der anderen Seite im Stadtbild der
Stadt Leverkusen nahezu ganzlich verschwunden sind.

2.

Das avisierte Bauvorhaben ist aufgrund der nachfolgend umrissenen
Kriterien daher als unzuldssig zu erachten:

2'1

Die unmittelbare N&he des Plangebiets zu einer stark frequentierten
Personen- wie Giiterzugstrecke fiir den Regional- und Fernverkehr ist mit
dem planerischen Grundsatz der Schaffung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisses nicht zu vereinbaren, zumal die DB AG als Betreiber
des Schienennetzes an dieser Stelle keine zusatzlichen aktiven
Larmschutz-/ LarmminderungsmaBnahmen ergreifen will.

2.2

Weiterhin ist das Plangebiet durch die unmittelbare Nahe zur Wupper
gekennzeichnet.

Wie ein nachhaltig sachkundiger Barger bereits in vorangegangenen B-
Planverfahren in unmittelbarer Nahe zur Wupper vorgetragen hat, ist die
Gefahr einer Uberschwemmung des Plangebiets aufgrund der
mangelhaften Auslegung der diesbeziiglichen Deichanlage bei
auBerordentlichen Hochwassern nicht auszuschlieBen, das heift durchaus
wahrscheinlich.

Schon jetzt weisen zahlreiche Anwohner darauf hin, dass das Plangebiet
einen uberdurchschnittlich hohen Grundwasserstand durch so genanntes
Qualmwasser aufweist.
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2'3

Darither hinaus ist das Abwassersystem derzeit (berhaupt nicht fir
zusatzliche Fiachenversiegelung z.B. durch Wohnbebauung ausgelegt, da
bei entsprechenden Niederschiagsmengen jetzt schon erhebliche
Riickstaubildungen im Abwasser- und Niederschlagswasserleitungssystem
zu verzeichnen sind.

2.4

Auch die verkehrliche ErschiieBung weist bereits derzeit schon erhebliche
Behinderungen beziglich mangeinder Fahrspurbreiten und fehlender
Biirgersteige oder gar Radwege aus.

Die zusidtzliche Bebauung mit Ein- oder gar Mehrfamilienhdusern wirde
daher die unzureichende, insbesondere auch verkehrliche Infrastruktur
des B-Plangebiets (berfordern und somit keine allgemein sicheren
Wohnverhaltnisse garantieren.

Entsprechende gutachterliche Untersuchungen wurden von Seiten der
Bauplanungsbehorde nicht angestrengt bzw. den ( digital ) einsehbaren
Planungsunteriagen nicht beigefugt.

3.

Eine artenschutzrechtliche Priiffung des Plangebietes wurde nicht bzw. in
unzureichender Art und Weise durchgefihrt.

So wies der Jagdrevieraufseher fiir den Bereich Leverkusen — Birrig, Herr
Axel Piischel, in der diesbeziiglichren Biirgerversammlung darauf hin, das
er im B-Plangebiet den europarechtlich streng geschitzten Steinkauz
gesichtet habe.

Dessen Existenz wiirde jedoch eine Unzuldssigkeit des beabsichtigten
Bauvorhabens bewirken.

4.

Die durch das B-Planverfahren Nr. 165 / II ,Burrig - Alte Garten™ neuerlich
von Seiten der Stadt Leverkusen beabsichtigte Uberplanung der
naturnahen und kulturhistorisch so bedeutsamen Obstwiesenflachen In
Leverkusen-Biirrig sind daher eingehend abzulehnen.

Sie widersprechen zudem nachhaltig dem planungsrechtlichen Leitbild der
Stadt Leverkusen, baurechtliche Verdichtungen vornehmlich in baulichen
Innenbereichen gemas § 34 BauGB zu verwirklichen.
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Es darf zudem nachhaltig aufgrund des auch In Leverkusen
fortschreitenden so genannten demographischen Wandels bezweifelt
werden, dass unabléssig ein weitergehender Wohnungs- und Baubedarf
gerade fir Einfamilienhduser in Leverkusen bestehen soll.

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

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

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

Mit freundlichen GriiBen,
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

Um die Wohnbevodlkerung bis 2020 und daruber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen 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 Plangebiet befindet sich im Eigentum eines Investors, der auf der
Flache 6 Einfamilienhauser realisieren mochte. Die Flache liegt
innerhalb einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache
und gilt somit als Bauerwartungsland. Der Schaffung von Wohnraum
wird gegenuber dem Erhalt der Obstbaumwiese hohere Prioritat
eingeraumt. Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der durch die-
sen Bebauungsplan vorbereitet wird, wird innerhalb des Plangebietes,
nordlich der geplanten Bebauung, ausgeglichen.

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

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

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet existieren Anfor-
derungen an die Schalldammung der AuRenbauteile von Gebauden.
Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden 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 daflr
maldgebliche AulRenlarmpegel La fur den Tag wird flachendeckend mit
63 dB(A) festgesetzt. Der malRgebliche AulRenlarmpegel 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 bei Wohnungen fest-
gesetzt, dass die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tGber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfu-
gen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten
sind (z.B. schallgedammte Luftungssysteme). Durch die vorgesehenen
LarmschutzmalRnahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.
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Zu 2.2: Das Plangebiet wird durch den Ruckstau des Rheinhochwas-
sers negativ beeinflusst. Es liegt im hochwassergefahrdeten Bereich
und wird durch einen Deich geschutzt, der das Gebiet bis zu einem
200-jahriges Hochwasser (BHW 200) sichert. Eine Gefahrensituation
ergibt sich bei Extremhochwassern des Rheins > BHW 200 bzw. bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung (Ruckstaudeich). Bei Ver-
sagen des Deiches oder bei einem Bemessungshochwasser (BHW)
groflder 200, z. B. BHW 400 oder 500, wird das Plangebiet Uber-
schwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

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

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

Da das Plangebiet zwar auRerhalb des gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes, aber noch innerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs liegt, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der
gemal § 5 WHG jeden Bauherrn verpflichtet, sich gegen Hochwasser
und aufsteigendes Grundwasser abzusichern. Das im Vergleich zum
Grundwasserkorper (zusammenhangende wassergesattigte Boden-
massen) verschwindend kleine Volumen der vorgesehenen 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 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 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-
mal Kommunalabgabengesetz (KAG) gezahlt worden. Nach dem End-
ausbau haben alle anliegenden Grundsttickseigentimer grundsatzlich
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen. Diese Beitragsverpflichtung ist unab-
hangig von der neuen Bebauung, sie wurde auch beim Endausbau oh-
ne neues Baugebiet entstehen.

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

Zu 3: Das Plangebiet stellt durch teilweise alte Baumbestande einen
potentiell hochwertigen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Eulen-
vorkommen wurden vermutet. Eine Artenschutzvorpriafung (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.
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Aufgrund der Hinweise aus der Offentlichkeit auf Steinkauzvorkommen
wurde zusatzlich zur bereits erfolgten Artenschutzvorprifung ein ergan-
zendes Artenschutzgutachten beauftragt. Mit dem erganzenden Arten-
schutzgutachten (Planungsgruppe Gruner Winkel, Juli 2015) wurde
zweifelsfrei nachgewiesen, dass Hinweise auf den Steinkauz nicht vor-
liegen.

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

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den Auf&erungen wird in Punkt 1 gefolgt.
Den AulRerungen wird in den Punkten 2 bis 4 nicht gefolgt.
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A15

165/1_AuBerung 15 vom 02.03.2015

Name, Vorname:
Anschrift:

Stadt Levarkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

AuBerung gemat § 3 (1) Bsugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr, 16511 "Blrrig - Alte Garten"

Abgaba bis zum 04.03.2015 (Sie kanaen Thre Stallungnahene auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 408 - G102)
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

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

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gematt § 3 (1) Baugesetzbuch zum:
Bebauungsplan Nr. 165/1l "Biirrig - Alte Garten"

Abgabe bis zum 04.03.2015 (Sie kénnen Ihre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr, 0214 - 406 - 6102)
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(Ort, Datum) nterschrift)

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der
Einsender von Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die
tffentlichen Sitzungen des Rates, der Ausschiisse, der Bezirksvertretungen und zu dffentlichen Aus-
legungen aufgefiihrt werden kénnen, soweit die Einsender dieses nicht ausdriicklich verweigem
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

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

15.01.2015: 1.496 Kfz/24h

16.01.2015: 1.399 Kfz/24h

17.01.2015: 1.113 Kfz/24h

18.01.2015: 887 Kfz/24h

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

Die Stralde ,Alte Garten® ist noch nicht abschlielRend erstmalig herge-
stellt worden; insofern sind auch noch keine ErschlieRungsbeitrage ge-
maflk 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 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.
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Die Schaffung von Wohnraum hat auch vor dem Hintergrund der aktuel-
len Entwicklungen oberste Prioritat in Leverkusen. Das Plangebiet ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen als Wohnbau-
flache dargestellt und damit Bauerwartungsland. Die Planung findet im
Siedlungszusammenhang statt und arrondiert den bestehenden Sied-
lungsbereich von Burrig.

In der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von 2015 des Lan-
desbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
wird fur die Stadt Leverkusen ein Bevolkerungswachstum bis 2040 auf
173.600 Einwohner prognostiziert. Am 31.10.2016 wies Leverkusen
bereits eine Einwohnerzahl von 166.144 auf. Die Stadt Leverkusen ist
nicht nur vor die Aufgabe gestellt, fur die zunehmende Zahl an Wohn-
bevolkerung ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Derzeit missen
zusatzlich noch angemessene Unterklnfte fur die 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 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 AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A17 165/1l_AuRerung 17 vom 02.03.2015

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 101140

51311 Leverkusen

AuBerung gemaR §3 (1) Baugesetzbuch zum

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

Begrindung:

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
Baumbestinde einen potentiell hochwertigen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar.

Hier handeit es sich um Gartenland und Landwirtschaftlich genutzte Flichen, mit einer intakten
Streuobstwliese (> 20 Obstbiume und weitere In angrenzenden Flichen).

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

Daher beantrage ich mit sofortiger Wirkung die Priiffung des Artenschutzes und durch oben
genannte Erklarung den Stopp jeglicher Bau - RodungsmaRBnahmen.

Ich erwarte eine Bestitigung meines Anliegens. Ein schriftlicher Antrag per Einschreiben geht
Ihnen zu.

Mit freundliche GriBen
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

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

Durch einen Fachgutachter wurde eine Bilanzierung des Eingriffs
durchgefuhrt und es wurden Ausgleichsmal3nahmen vorgeschlagen.
Der Ausgleich erfolgt ortsnah im hierfir erweiterten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes im direkten Anschluss an die geplante Wohnbe-
bauung. Auf der bisher intensiv genutzten Pferdeweide wird eine Obst-
baumwiese durch Pflanzung von 30 Obsthochstammen heimischer Sor-
ten angelegt, gepflegt und entwickelt. Zur Aufwertung des Landschafts-
bildes und als 6kologischer Ausgleich wird ein Teilbereich der vorhan-
denen Pferdeweide, in Anlehnung der Rahmenrichtlinien Vertragsnatur-
schutz, in eine extensiv genutzte Glatthaferwiese umgewandelt. Zur
landschaftlichen Einbindung und als dkologischer Ausgleich wird nérd-
lich der geplanten Bebauung eine freiwachsende Hecke mit lebens-
raumtypischen Strauchern und Baumen gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten.

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

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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A18  165/ll_AuBerung 18 vom 02.03.2015
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Name, Vorname: _

Anschrift: |

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

AuBerung gema8 § 3 (1) Baugesetzbuch zum:

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

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

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

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

Laut Bebauungsplan 165/11 handelt es sich um:

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

Die Voraussetzung zur Einstufung als Streuobstwiese ist gegeben.

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

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

Leverkusen 02.03.2015 _—
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Stellungnahme der Verwaltung:

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

Um die Wohnbevdlkerung bis 2020 und dartber hinaus ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kon-
nen z. B. Uber eine zumindest in Teilen héhere Dichte der Bebauung
und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor
diesem Hintergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugeflihrt 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 AuRenbereich vorzuziehen.

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

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

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
Postfach 101140

51311 Leverkusen

AuBerung gemiB § 3 (1 ) Baugesetzbuch zum:

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

Zu Planungsverfahren wie oben beschrieben :

Ablehnung des Bebauungsplans 165/ Biirrig Alte Garten

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

1 ) 1. Punkt 3.5 Bestandssituation

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

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

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

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

Das Grundstiick ist nicht Gber einen Schotterweg an die StraRe Aite Garten angebunden. Es
liegt keine Widmung vor. Hier handelt es sich um eine/n Hof — und Grundstlickszugang zu
den Flichen Gemarkung Birrig Flur 5 Flurstlck 367 und 368.
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- Das Planungsgeblet ... welst umfangreichen Baumbestand auf... 40 Hochstamm-
Obstbdume und Grinflichen mit schlitzenswerten Pflanzen- und Tierarten auf.
40 Hochstamm-Obstbidume erfulien den Bestand einer 2u schitzenden Streuobstwiese
mit Artenschutz.

Punkt 3.6 Verkehr

Die StraRe ,Alte Garten weist Ziel und Queliverkehr und des nicht ,,... Reiterhof...” sonde