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Ausschuss fur Stadtentwicklung, |[31.08.2020 |Entscheidung oOffentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fir den Stadtbe- |10.09.2020 |Beratung offentlich
zirk 1l

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/Ill "Alkenrath — KITA zwischen Geschwister-
Scholl-StralRe und Teich"
- Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1.

Gemal 8 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag der Vorhabentragerin
.Projekt Burgerbusch-Alkenrath UG" (Anlagen 2 - 3 der Vorlage) zur Einleitung des
Aufstellungsverfahrens fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Vorha-
ben- und Erschlielfungsplan stattgegeben.

Fur das im Folgenden naher bezeichnete Plangebiet wird gemal § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal3 8§ 12 BauGB
beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird entsprechend 8§ 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung V 30/11l ,Alkenrath -
KITA zwischen Geschwister-Scholl-StralRe und Teich".

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Schlebusch, Flur 4, und beinhaltet das Flur-
stuck 733. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Darstellung in Anlage 1
der Beschlussvorlage zu entnehmen.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk IlI.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe



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

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: Herr Kominek / FB 61 /406 - 6136
(Kurzbeschreibung der MaZnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betref-
fende Jahr geltenden Haushaltsverfiigung.)

Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.
Im konkreten Fall begriindet sich das Planungserfordernis zum einen aus dem Grund-
satzbeschluss zur ausreichenden Bereitstellung von Kindergartenplatzen (Vorlage

Nr. 2017/1790) und zum anderen aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung einer Sied-
lungsarrondierung. Das Planverfahren ist im Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitpla-
nung”“ mit Prioritat 1 (Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom 08.04.2019 - Vor-
lage Nr. 2019/2714) enthalten.

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

Entfallt - mit Verweis auf B).

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

Die Kosten fir das Planverfahren werden einschlief3lich der notwendigen Fachgutachten
durch die Vorhabentragerin ibernommen. Diese Kostentibernahme wird in einem Pla-
nungsvertrag geregelt. Sollten durch den Bebauungsplan veranlasste Anpassungsmal3-
nahmen - z. B. im 6ffentlichen StraRenraum - erforderlich werden, sind diese Kosten
durch die Vorhabentragerin zu tbernehmen.

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

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

Zurzeit sind noch keine Angaben maglich.

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

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

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Uber Gebuhren, unsichere Zuschusssitua-
tion, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anla-
gen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)



E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

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

ja ja ja nein

F) Nachhaltigkeit der Malinhahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz
betroffen

Nachhaltigkeit

kurz- bis

mittelfristige
Nachhaltigkeit

langfristige Nach-
haltigkeit

ja

ja




Begrindung:

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 30/l ,Alkenrath - KITA
zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Teich® befindet sich im Stadtteil Alkenrath
(Gemarkung Schlebusch) und wird wie folgt begrenzt:

Nordwesten: durch die sudliche Grenze der ,Geschwister-Scholl-Stral3e* (StralRenflur-
stiick 178, Flur 4, Gemarkung Schlebusch).

Nordosten: durch die westliche Grenze der 6ffentlichen Grunflache (Teilstlick des Flur-
stiickes 1272, Flur 4, Gemarkung Schilebusch).

Im Suden: durch die nordwestliche Grenze des Flurstiickes 1272 (Flur 4, Gemarkung
Schlebusch), die vor Ort den nérdlichen Ufernahbereich des Teiches darstellt.

Im Westen: durch die 6stliche Grenze der ,Alkenrather Stral3e” L288, (StraRenflur-
stuck 1308, Flur 4, Gemarkung Schlebusch).

Der Geltungsbereich des Plangebiets beinhaltet das gesamte Flursttick 733 (Flur 4, Ge-
markung Schlebusch) und umfasst damit eine Flache von 6.640 m2. Der genaue Verlauf
der Plangebietsgrenze kann der Darstellung in Anlage 1 zur Beschlussvorlage entnom-

men werden.

Anlass der Planung:

Bis zum Jahr 2010 wurde das im Plangebiet liegende Grundstlick von der evangeli-
schen Kirche als Gemeindezentrum genutzt. Seit der Nutzungsaufgabe des Grund-sti-
ckes ist trotz mehrerer Anlaufe keine neue langfristige Nutzung fir diesen Bereich ge-
funden worden. Eine zwischenzeitlich verfolgte Plankonzeption fur eine ,,Psychosomati-
sche Klinik"* (Vorlage Nr. 2017/1595) wurde verworfen. Der Antrag auf Einleitung des da-
maligen Verfahrens ist zunachst vertagt und nicht erneut zum Beschluss vorgelegt wor-
den. Nach einer Dekade Leerstand wird das ehemalige Gemeindehaus zunehmend zum
sichtbaren stadtebaulichen Missstand im Stadtteil.

Der bisher fehlenden neuen Nutzung fir das Grundstick steht ein grof3er Bedarf an zu-
satzlichen Kindertagesstatten im ganzen Stadtgebiet von Leverkusen gegeniber. Der
Rat der Stadt Leverkusen hat diesbezlglich am 16.10.2017 einen Grundsatzbeschluss
Uber Neubau-, Anbau- und UmbaumafRnahmen zur Gewahrleistung des Rechtsanspru-
ches und Erreichung einer bedarfsgerechten Versorgung von Kindern im Alter zwischen
einem Jahr bis zum Schuleintritt gefasst (Vorlage Nr. 2017/1790). Gemal3 Beschluss
(Pkt. 2) ist es vorgesehen, die Umsetzung von NeubaumalRnahmen durch Investoren
und ,Freie Trager" erfolgen zu lassen.

Auch das Ubergreifende Thema der Wohnraumknappheit muss in Zusammenhang mit
der bisher ungenutzten Gemeindeflache gesehen werden. Der Stadt Leverkusen wird im
Endbericht zum ,Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+" ein Anstieg der Woh-
nungsnachfrage bis zum Jahr 2035 von etwa 7 % — 12 % prognostiziert. Neben der ge-
planten Kindertagesstéatte ist im Plangebiet eine Potenzialflache (etwa 2.300 m?) vorhan-
den, die sich fur eine stadtteilspezifische Wohnentwicklung in Alkenrath eignet.

Ziel und Zweck der Planung:
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 30/1ll ,Alkenrath - KITA zwischen Ge-
schwister-Scholl-Straf3e und Teich” sollen die planungsrechlichen Voraussetzungen fir




eine Kindertagesstatte sowie eine siedlungsergdnzende Wohnbebauung geschaffen
werden. Die Plankonzeption sieht eine zweigeschossige Kindertagesstatte mit einem
Raumprogramm fur acht Kindergruppen vor. Durch die in der Plankonzeption vorgese-
hene Positionierung des Kindergartenstandortes im dstlichen Teil des Plangebiets muss
die Dimensionierung der Geschwister-Scholl-Stral3e nicht ge&ndert werden. An dem
Standort lasst sich auch eine sichere ,Bring- und Holzone" im Eingangsbereich der Kin-
dertagesstatte realisieren.

Im westlichen Teil des Plangebiets sieht das Konzept eine Wohnanlage fur betreutes
Wohnen vor. Dieses Gebéaude soll sich in das stadtebaulich moderne Siedlungsgeflige
von Alkenrath einordnen. Durch die vorgenannte Positionierung der Nutzungen (KITA im
Osten, Wohnhaus im Westen) kann zudem ein Grol3teil der ausgewachsenen Baume im
Plangebiet erhalten werden.

Die Vorhabentragerin hat sich von Beginn an ausfuhrlich mit dem Standort und der ehe-
maligen Nutzung auseinandergesetzt. Dabei ist auch eingehend das Thema ,Glocken-
turm*“ der ehemaligen Gemeinde betrachtet worden. Verschiedene Plankonzeptionen
sind dabei zum gleichen Ergebnis gekommen. Der Glockenturm kann als Bauwerk nicht
erhalten werden. Die dauerhafte Instandhaltung, die Integration ins neue Konzept (bau-
technisch/bauphysikalisch) sowie schlicht der Platzverbrauch des Turmes (notwendige
Abstandsflachen) gehdren zu den erfassten Problempunkten. Aus diesen Grinden hat
die Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Kirchengemeinde nach anderen Wegen
der Erinnerung gesucht. Zum Beispiel soll in jedem Fall die Glocke des Turmes gesi-
chert und im Plangebiet an einem neuen Standort (z. B. am Teichufer) mit entsprechen-
der Hinweistafel einen wirdigen Standort finden.

Aufgrund der wichtigen Aufgabe der ausreichenden Bereitstellung von Kindergartenplat-
zen im Stadtgebiet ist der Bebauungsplan V 30/111 im Jahr 2019 bereits in das Arbeits-
programm "Verbindliche Bauleitplanung 2019/2020" unter der laufenden Nr. 66 in die
Prioritat | C aufgenommen worden.

Verfahren:

Fur den Bereich des Plangebiets besteht bisher keine verbindliche Bauleitplanung. Im
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen wird der Bereich des Plangebiets als
~Wohnbauflache" mit zusatzlichen Symbolen fiir weitere Zweckbestimmungen fir ,sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Jugendeinrichtung” sowie ,Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” dargestellt. Da Bebau-
ungsplane gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP zu entwickeln sind, wird der FNP in
diesem Bereich nachtraglich geringfligig (Symboldarstellung der Zweckbestimmung) an-
gepasst.

Da sich die PlangebietsgrofRe des V 30/11l auf etwa 6.640m?2 belduft und das geplante
Vorhaben eine stadtebauliche ,Wiedernutzbarmachung“ der Plangebietsflache sein soll,
wird die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens gemalfd § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung angestrebt. Bei dieser Verfahrensart wird von der Umweltpri-
fung sowie dem ausfuhrlichen Umweltbericht abgesehen. Dennoch werden die Umwelt-
belange im Weiteren hinreichend gepruft. Ebenfalls wird in dem Aufstellungsverfahren
nicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und Trager 6f-
fentlicher Belange verzichtet. Weitere Beschliisse zu Beteiligungen der Offentlichkeit
werden folgen.



Hinweis:

Der Lageplan mit dem baulichen Konzept in Originalgré3e (Anlage_05) sowie die An-

sichten (Anlage_06) und eine Schnittdarstellung (Anlage_07) werden nur im Ratsinfor-
mationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt. Im Ratsinformations-
system Session sind die unten aufgefiihrten Anlagen auch in farbiger und vergro3erter
Darstellung einzusehen.

Anlage/n:

V30 _Ill_Anlage 01_Geltungsbereich

V30 _lll_Anlage _02_Antrag_auf_Einleitung
V30_lll_Anlage_03_Begruendung_des_Antrages
V30 _lll_Anlage 04 Bebauungsvorschlag_klein
V30 _Ill_Anlage 05 Bebauungsvorschlag_Original
V30 _lll_Anlage_06_Ansichten_betreutes_Wohnen
V30 _Ill_Anlage 07_Gelaendeschnitt



Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 30/Ill
L2Alkenrath — KITA zwischen
Geschwister-Scholl-Stralde und Teich®

Anlage 1

zur Vorlage Nr.
2020/3697

I B B Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes V 30/111 _ Mafistab 1:1000  Stand: Juni 2020
+Alkenrath — KITA zwischen Geschwister- . Searh /GAD: Wein

Scholl-StralRe und Teich*
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Anlage 2
zur Vorlage

S S S Wi

e b e PROJEKT BURGERBUSCH-

Stadt Leverkusen ALKEN RATH UG
Fachbereich Stadtplanung

Hauptstralle 101

51373 LEVERKUSEN BUROANSCHRIFT:
RUDOLF-DIESEL-STR. 5 -7

50226 FRECHEN

TeEL. +49 2234911 96-0
Fax+49223491196-10
INFO(@ COELN-CONSULT.DE

(HAFTUNGSBESCHRANKT)

IN KOOPERATION MIT

COELN CONSULT GMBH

Frechen, 19.06.2020

Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V30/III

~Schlebusch (Alkenrath) — KITA zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und Teich"
und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit wird gemaB 8§12 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bereich Leverkusen, Gemarkung
Schlebusch (Alkenrath), Flur 4, Flurstiick 733, - Geschwister-Scholl-StraBe / Ecke Alkenrather
StraBe (L288) mit folgendem Ziel beantragt:

a) Abriss der vorhandenen Gebdude der Kirchengemeine, mit dem freistehenden
Glockenturm.

b) Neubau einer KITA mit 8 Gruppen

c) Neubau einer Wohnanlage fiir betreutes Wohnen (mit integrierter Tagespflege)

Zur Erlduterung erhalten Sie folgende Anlagen:

1. Lageplan lber das Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahme

2. Erganzende Unterlagen wie Gestaltungsplan, Ansichten, Schnitt etc.

3. Begriindung zum Aufstellungsbeschluss fiir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

SEITE 1 von 2 GESCHAFTSFUHRER: WALTER R. SCHNEIDER

— Anlage 2 | zur Vorlage Nr. 2020/3697 —



ANV,

PROJEKT BURGERBUSCH-ALKENRATH UG

Weitere Einzelheiten der Planung sollen wahrend des Verfahrens mit dgn Fachdienststellen, den
Behdrden und den sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit abgestimmt
werden.

Die Projekt Blrgerbusch-Alkenrath UG (hb) ist bereit und in der wirtschaftlichen Lage, das o.g.
Vorhaben durchzufiihren. Die Projekt Birgerbusch-Alkenrath UG ist berechtigt (Eigentiimerin), das
Vorhaben auf dem Areal, Leverkusen, Gemarkung Schlebusch, Flur 4 Flurstiick 733, zu errichten.
Die Projekt Birgerbusch-Alkenrath UG ist bereit und in der Lage, das Vorhaben und die
erforderlichen  ErschlieBungsmaBnahmen  entsprechend dem o0.g. Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durchzufiihren.

Samtliche Kosten fiir die Aufstellung und die Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

werden von der Projekt Biirgerbusch-Alkenrath UG als Antragsteller und Vorhabentrager
ubernommen.

Freundliche GrifRe

Kay Lange
Geschéftsfuhrer

— Anlage 2 | zur Vorlage Nr. 2020/3697 —



Anlage 3
zur Vorlage
2020/3697

PROJEKT BURGERBUSCH-
ALKENRATH UG

(HAFTUNGSBESCHRANKT)

PROJEKT BURGERBUSCH-ALKENRATH UG (HB) * R.-DIESEL-STR. 5-7 * 50226 FRECHEN

BUROANSCHRIFT:
RUDOLF-DIESEL-STR. 5 -7
50226 FRECHEN
TEL. +49 2234 911 96-0

]

) ! ’ FAX +49 2234 911 96-10
790690 o -
a2l 19419 Ur.»r; INFO@ COELN-CONSULT.DE

|
:

IN KOOPERATION MIT

o
L Y

&N, i
COELN CONSULT GMBH

Begriindung zum Einleitungsantrag

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V30/III
~Schlebusch (Alkenrath) — KITA zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und Teich"

und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V30/III ,Schlebusch (Alkenrath)
— KITA zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und Teich™ und Teich liegt ostlich des Stadtzentrums von
Leverkusen im Stadtbezirk III, Stadtteil Alkenrath. Der Geltungsbereich umfasst teilweise das
Flurstlick 733, Flur 004, Gemarkung Schlebusch und weist eine GroBe von rd. 6.640 m2 auf.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Alkenrather StraBe (L 288) begrenzt. Im Norden des
Plangebiets bildet die Geschwister-Scholl-StraBe die Plangebietsgrenze. Im Osten und im Siiden wird
der Plangeltungsbereich jeweils durch die vorhandenen Grundstiicksgrenzen definiert. Die vom
Geltungsbereich umfasste Liegenschaft befindet sich in der Verfligbarkeit des Vorhabentragers.

Die genaue Abgrenzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V30/III ,Schlebusch
(Alkenrath) — KITA zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und Teich" ist der Anlage 1 zu entnehmen.

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet wird derzeit nicht genutzt. Bis zum Jahr 2010 erfolgte eine Nutzung der Gebaude
und der Flache als Gemeindezentrum durch die evangelische Kirche.

Ziel der Planung ist es, am vorgenannten Standort in Alkenrath die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung einer zweigeschossigen Kita mit 8 Gruppen sowie einer
Wohnanlage fur betreutes Wohnen (mit integrierter Tagespflege) zu schaffen. Das Vorhaben kann
die bereits vorhandene ErschlieBung (Geschwister-Scholl-StraBe) nutzen. Mit der Planung kann dem
fortlaufenden Verfall der aus der Nutzung gefallenen Bausubstanz und damit einem stadtebaulichen

Missstand entgegengewirkt werden.

— Anlage 3 | zur Vorlage Nr. 2020/3697 —



PROJEKT BURGERBUSCH-ALKENRATH UG

Durch die Planung von Kita und Wohnbebauung wird das Ziel einer innerstadtischen Wiedernutzung
eines derzeit untergenutzten Grundsttickes verfolgt. Im Sinne einer nachhaltigen und flachensparen
Siedlungsentwicklung entspricht demnach das Vorhaben gem. § 1a Abs. 2 BauGB der Zielsetzung,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusétzlichen
Flacheninanspruchnahme die Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen zu fokussieren.

Durch die groBtmdgliche Erhaltung des Baumbestandes und die Schaffung einer qualitativ
hochwertigen Freiraumstruktur werden die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB verfolgt. In diesem Kontext soll das Vorhaben (iberdies eine Verbindung
zwischen dem sudlich, auBerhalb des Plangebiets gelegenen Teiches und dem (ibrigen Freiraum
schaffen. Damit kann das Vorhaben gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB zugleich den Belangen der
Erholung der Bevdlkerung dienen, da durch eine 6ffentliche Wegeverbindung die Freiraum- und
Gewasserstruktur des Geléndes der Offentlichkeit zugénglich gemacht wird.

Die Belange des Verkehrs gem. §1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB finden Berticksichtigung, indem die
verkehrliche Anbindung des Vorhabens (iber die Geschwister-Scholl-StraBe realisiert werden soll und
somit von einer direkten ErschlieBung uber die starker belastete L 288 (Alkenrather StraBe)
abgesehen werden kann.

— Anlage 3 | zur Vorlage Nr. 2020/3697 —
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