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1. Verfahren und Geltungsbereich

1.1  Anlass der Planung

Seit dem Jahr 2013 gibt es in der Bundesrepublik Deutschland fir Kinder ab dem vollen-
deten ersten Lebensjahr einen Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz. Die Stadt Le-
verkusen hat sich mit dem Grundsatzbeschluss des Rates vom 16.10.2017 ,,Tagesein-
richtungen fur Kinder in Leverkusen - Grundsatzbeschluss tber Neubau-, Anbau-
und Umbaumafnahmen zur Gewahrleistung des Rechtsanspruchs und Erreichung
einer bedarfsgerechten Versorgung von Kindern im Alter zwischen einem Jahr bis
zum Schuleintritt“ das Ziel gesetzt, den Rechtsanspruch fur einen Betreuungsplatz fur
Kinder von einem Jahr bis zum Schuleintritt zu erftllen.

Die folgende Planung befasst sich mit einem Standort im Stadtteil Alkenrath, fir den die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Kindertagesstatte geschaffen werden sol-
len. Dartber hinaus hat das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht noch Kapazitaten um
zusatzlichen Wohnraum uber eine Siedlungsarrondierung zu schaffen. Bis zum Jahr
2010 wurde das im Plangebiet liegende Grundstiick von der evangelischen Kirche als
Gemeindezentrum genutzt. Seit der Nutzungsaufgabe des Grundstiickes ist trotz mehre-
rer Anlaufe keine neue langfristige Nutzung fur diesen Bereich gefunden worden. Eine
zwischenzeitlich verfolgte Plankonzeption fur eine ,Psychosomatische Klinik“ wurde 2017
verworfen. Der Antrag auf Einleitung des damaligen Verfahrens ist zunachst vertragt und
nicht erneut zum Beschluss vorgelegt worden.

Die Unternehmergesellschaft ,Projekt Blrgerbusch-Alkenrath UG (hb)“ ist 2019 als Vor-
habentragerin zur Realisierung einer KITA und einer Wohnanlage fir betreutes Wohnen
in Kombination mit einer Tagespflegeeinrichtung im Stadtteil Alkenrath auf die Stadt Le-
verkusen zugekommen und hat einen Antrag auf Durchfiihrung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gestellt. Vorgesehen ist die Kindertagesstétte in zweigeschossi-
ger Bauweise. Das betreute Wohnen und die Tagespflegeeinrichtung sollen in einem
mehrgeschossigen Gebaudekdrper untergebracht werden.

1.2 Ziele der Planung

Mit dem Vorhaben ist beabsichtigt, die am Standort bereits vorhandene Erschliel3ung
(Geschwister-Scholl-StralRe) zu nutzen und die ehemals kirchlichen Zwecken dienende
Liegenschaft mit einer im Stadtteil dringend bendétigten Kita (8 Gruppen) und mit einem
mehrgeschossigen Gebaudekdrper fur betreutes Wohnen mit integrierter Tagespflege-
einrichtung zu reaktivieren.

Mit der Entwicklung des Plangebiets als Flache fir eine achtgruppige Kita wird den Be-
langen der notwendigen und dringenden Versorgung in Leverkusen — Alkenrath Rech-
nung getragen. Uberdies ist es stadtebauliches Ziel, den durch den fortlaufenden Verfall
der vorhandenen Bausubstanz und den durch die Mindernutzung gegebenen stadtebau-
lichen Missstand zu beseitigen.
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Durch die Planung von Kita und Wohnnutzung wird in diesem Zusammenhang das Ziel
einer innerstadtischen Wiedernutzbarmachung eines derzeit ungenutzten Grundsticks
verfolgt. Im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung ent-
spricht demnach das Vorhaben gem. § 1 (2) BauGB der Zielsetzung, mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Flachen-
inanspruchnahme die Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen zu fokussieren.

1.3 Verfahren

Um die planungsrechtliche Grundlage flir das Vorhaben zu schaffen, soll ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB — inkl. Vorhaben- und ErschlieRungsplan
— als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
BauGB aufgestellt werden.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans verpflichtet sich die Vorhabentragerin (Projekt Burgerbusch-Alkenrath UG
(hb)), die Durchfiuihrung der anstehenden Mafl3nahmen vollstandig zu betreiben und die
Planungs-, ErschlieBungs- und Herrichtungskosten hierfir nach den Regelungen eines
noch abzuschlielBenden Durchfihrungsvertrages zu tbernehmen. Die Verfugbarkeit des
Planungsgrundstiickes durch die Vorhabentragerin ist sichergestellt.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sind gegeben. Die im BauGB festgelegte Hochstgrenze von 20.000 m?2
Grundflache nach § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird deutlich unterschrit-
ten, da das Plangebiet eine Grof3e von 6.640 m2 bzw. das Vorhaben eine Grundflache
von ca. 2.850 m2 aufweist und es keine Bebauungsplane gibt die in einem engen, sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden. Auch werden keine
Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Lan-
desrecht unterliegen. Ebenso sind die in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung gemaf
8§ 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht gemald § 2a BauGB abgesehen werden.
Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren beriicksichtigt.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und einer friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 8 3 (1) bzw. § 4 (1) BauGB
wird ungeachtet der bestehenden gesetzlichen Moglichkeiten gemaf § 13a BauGB nicht
abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a (2) BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend.

1.4  Verfahrensschritte

Am 31.08.2020 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes V 30/1ll im »Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bauen und Planen« der Stadt Leverkusen beschlossen.
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Am 16.11.2020 soll der Beschluss zur Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 (1) BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1)
BauGB erfolgen. Im Anschluss an den Beschluss erfolgt die Durchfiihrung der Frihzeiti-
gen Beteiligung.

Nach Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung sollen unter Bertcksichtigung der eige-
gangenen Stellungnahmen die Offenlageunterlagen erstellt und zum Beschluss gebracht
werden.

15 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 30/l "Alkenrath —
KITA zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Teich" liegt 6stlich des Stadtzentrums von
Leverkusen im Stadtbezirk 111, Stadtteil Alkenrath. Der Geltungsbereich umfasst das Flur-
stuck 733, Flur 004, Gemarkung Schlebusch und weist eine Gré3e von rd. 6.640 m2 auf.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Alkenrather StralRe (L 288) begrenzt. Im Norden
des Plangebiets bildet die Geschwister-Scholl-Stral3e die Plangebietsgrenze. Im Osten
schlie3t sich Wohnbebauung in Form von Reihenhausern und im Siden das Land-
schaftsschutzgebiet ,Unteres Dhinntal“ (LSG 2.2-12) an. Der Bebauungsplan umfasst
im Suden o6ffentliche Flachen in Form einer allgemein zugénglichen Durchwegung ent-
lang des Teiches; die vom Geltungsbereich umfasste Liegenschaft befindet sich zur Zeit
der Planaufstellung in der Verfugbarkeit der Vorhabentragerin.

Die genaue Abgrenzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 30/Il1 " Alkenrath
— KITA zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Teich" ist der folgenden Abbildung zu
entnehmen.

Abb.1 - Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V30 / lll - Kartenausschnitt ochne
Malf3stab.

Q.: Darstellung basiert auf Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2020
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2. Planungsbindungen

2.1 Regionalplan
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Kéln (Stand
2001), stellt fur das Plangebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar.
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Abb.2 - Ausschnitt (ohne Maf3stab) aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koin.
Q.: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2014

2.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem Jahr 2006 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Gebiet des Plan-
vorhabens eine Wohnbauflache sowie zwei Symbole fir die Gemeinbedarfseinrichtungen
,S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Jugendeinrichtungen® und
,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen“ dar. Die Dar-
stellung grenzt unmittelbar an einen sudlich im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Grinzug an. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst sich grundsatzlich aus der
Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickeln. Nach Inkrafttreten des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes wird eine nachrichtliche Anpassung der Symboldarstellung
im Flachennutzungsplan vorgenommen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist der Flachennutzungsplan innerhalb des Plan-
geltungsbereichs gemaf den Zielen der vorliegenden Planung im Zuge der Berichtigung
anzupassen.
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Abb.3 - Ausschnitt (ohne Maf3stab) aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen.
Q.: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2020

2.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Da das Vorhaben
nicht nach § 34 BauGB entwickelt werden kann, wird fur das Vorhabengebiet ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan gem. 8§ 12 BauGB aufgestellt.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet grenzt im Stden und Osten an das Landschaftsschutzgebiet 2.2-12 ,,Un-
teres Dhunntal“ des Landschaftsplanes der Stadt Leverkusen an. Hierbei handelt es sich
um einen stadtischen Hauptgrinzug mit vielfaltigem Freizeit- und Erholungsangebot.
Weiter ostlich des Plangebietes befindet sich zudem der Stadtwald »Birgerbusch«. Der
Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 12.07.2010 beschlossen, den Land-
schaftsplan neu aufzustellen.
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Abb.4 - Ausschnitt (ohne Mal3stab) aus dem Landschaftsplan der Stadt Leverkusen.
Q.: Darstellung basiert auf Geobasisdaten des Landes NRW © Geobasis NRW 2020

3. Beschreibung des Plangebietes

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

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein leerstehendes eingeschossiges Wohnge-
baude. Im zentralen Bereich liegt das zweigeschossige Hauptgebaude des ehemaligen
Gemeindezentrums. An der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein Glockenturm vorzufin-
den. Von den Gebauden fihren Wegeverbindungen zu der nordwestlich gelegenen Ge-
schwister-Scholl-Straf3e. An diese grenzt eine asphaltierte Parkplatzflache an.

Die nicht bebauten Flachen des Plangebietes sind einfache Rasenflachen mit einem
durchmischten Baumbestand.

Der sudliche Bereich des Wohnhauses wurde teils als Gartenflache genutzt. Im Plange-
biet befinden sich, tberwiegend im ostlichen und sidlichen Grundsticksbereich, zahlrei-
che Laubbaume, die einen Kronendurchmesser von bis zu 20 m aufweisen.

Die Topographie weist entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes eine Gelan-
dehdhe von etwa 59 m 0. NHN auf und fallt auf einer Strecke von rd. 65 m bis zur sudli-
chen Grenze des Plangebietes um etwa 3,5 m auf etwa 55,5 m . NHN ab.

Nordlich an das Plangebiet grenzt entlang der Geschwister-Scholl-Stral3e ein Wohnge-
biet mit zweigeschossiger Reihenhausbebauung und Gartenflachen im riickwéartigen Ge-
baudebereich an. Innerhalb des Wohngebietes befindet sich das evangelische Altenheim
Hertha-von-Diergardt-Haus und die Hugo-Kikelhaus-Forderschule. Im Zentrum der
Wohnsiedlung befinden sich eine Stellplatz- und Garagenflache sowie ein Spiel- und
Bolzplatz. Ostlich des Plangebietes befindet sich die rd. 290 ha groRe Waldflache 'Biir-
gerbusch’, die durch die Autobahn A 1 durchtrennt wird. Innerhalb des Waldgebietes ver-
l&uft der ,Burgerbuschbach®. Sudlich des Plangebietes liegt ein Teich, der sich aus dem
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Burgerbuschbach speist. Sudlich davon beginnt ein Gebiet gemischter Nutzung, welches
entlang der Alkenrather Stral3e Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsange-
bote sowie einen Wochenmarkt vorweist. Dartiber hinaus befinden sich sidlich des Plan-
gebietes das Zentrum 'Evangelische Jugend Schlebusch’, eine Kindertagesstétte sowie
Wohnnutzungen in Uberwiegender Einzel- und Doppelhausbebauung. Studwestlich des
Plangebietes setzen sich der Burgerbuschbach und die Griunflachenstruktur stadtein-
warts fort. Westlich des Plangebietes liegt an der Alkenrather StralRe (L 288) die Erich-
Klausener-Gemeinschaftsgrundschule. Nordwestlich des Plangebietes, entlang der Al-
kenrather Stral3e, befinden sich weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote so-
wie Wohnnutzungen in Form von Mehrfamilienh&usern.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze die
Geschwister-Scholl-Stral3e. In Einbahnregelung dient sie der ErschlieBung des angren-
zenden Wohngebietes. Die Stral3e verflgt Uber einen einseitigen FulBweg, der sich an
der plangebietszugewandten Seite befindet. Entlang der siudwestlichen Grundsticks-
grenze verlauft die Alkenrather StralRe (L 288), welche tber die L 290 eine Anbindung an
das Stadtzentrum (rd. 4 km) bzw. an die nachste Anschlussstelle 'Leverkusen' der Bun-
desautobahn A 3 (rd. 2,4 km) bietet.

Entlang der Alkenrather Stral3e befindet sich die Anbindung an das Busnetz. In etwa
200 m Entfernung liegt nordwestlich des Plangebietes die nachste Bushaltestelle 'Ge-
schwister-Scholl-Straf3e' (Linien 202, 209, 214, 217, N22). Die Anbindung an den Nah-,
Regional- und Fernverkehr der Bahn ist tber den Bahnhof Leverkusen Mitte in rd. 3 km
Entfernung und Uber den Bahnhof Opladen in rd. 2,5 km Entfernung gegeben. Der
nachstgelegene Haltepunkt ist die Anschlussstelle Bahnhof Schlebusch, die Entfernung
betragt etwa 1,5 km.

4. Planung und stadtebauliches Konzept

41 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Entwicklung eines attraktiven, durchgriinten Kita-
und Wohnstandortes vor. Hauptelement des Entwurfes bildet dabei die zweigeschossige
Kita im Osten des Plangebietes. Der Gebaudekdrper ist dabei so angeordnet, dass er fir
den Spiel- und Auf3enbereich der Kita eine larmabschirmende Wirkung gegeniuber der
stark frequentierten Alkenrather Stral3e im Westen entfaltet. Vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels soll dartiber hinaus auch ein Beitrag dazu geleistet werden,
den Bedarf an betreutem Wohnraum mit einer Tagespflegeeinrichtung zu decken. So soll
im Westen des Plangebietes an der Stelle des bestehenden siebengeschossigen Turmes
ein mehrgeschossiges Appartementgebaude entstehen, das die durch punktuelle Soli-
tare und mehrgeschossige Wohnblocke aus der Nachkriegszeit gepréagten Strukturen im
Stadtteil Alkenrath erganzt und so auf dem Grundstiick angeordnet ist, dass dieses eben-
falls eine larmabschirmende Wirkung gegeniber der Alkenrather Stral3e entfaltet.
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Sowohl die Kita als auch das betreute Wohnen dienen der Deckung des aktuell sehr
hohen Bedarfs an solchen Einrichtungen in dem Stadtgebiet.

Nutzung

In der geplanten Kindertageseinrichtung sollen kinftig bis zu 120 Kinder im Alter von
einem Jahr bis zum Schuleintritt in 8 Gruppen von ca. 25 Mitarbeitern betreut werden.
Betreiber der Kita wird der Evangelischer KiTa-Verbund des Kirchenkreises Leverkusen.

In dem mehrgeschossigen Appartementgebdude ist seniorengerechter Wohnraum in
Form von betreutem Wohnen mit der Mdglichkeit von ambulanter Pflegeunterstitzung
und die Betreuung von Pflegebeddrftigen in einer Tagespflegeeinrichtung geplant. Es
werden Appartements mit durchschnittlich ca. 30 m2 Wohnflache und barrierefreien und
z. T. rollstuhlgerechten Badezimmern fur etwa 60 Senioren und Seniorinnen unabhangig
von der Pflegestufe 1-5 geschaffen. Die Betreuung und Pflege der Bewohner sowie der
etwa 30 Tagespflegeplatze wird durch 70-80 Mitarbeiter sichergestellt.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht eine Gestaltung der nicht baulich in Anspruch genommenen
Flachen durch Freiflachen vor. Hierdurch soll ein zusammenhéngender und griinord-
nungsplanerisch gestalteter Freiraum entstehen, der in den angrenzenden Landschafts-
raum Uberleitet. Hierzu ist beabsichtigt, mdglichst groRe Anteile des vorhandenen Baum-
bestands zu erhalten und in die Planung und Gestaltung zu integrieren. Die Gestaltung
der Kitaaul3enflachen und des Teichumfeldes gehen somit optisch ineinander Uber.

Ein auRerhalb des Planbereiches im Siden befindlicher ,Trampelpfad® zum Teich soll
ausgebaut und durch einen Aufenthaltsbereich mit Banken erganzt werden. Damit bleibt
dieser auch weiterhin fiir die Offentlichkeit zuganglich. Die Glocke des bestehenden Glo-
ckenturmes soll als Erinnerung an die ehemalige kirchliche Nutzung in diesen Aufent-
haltsbereich integriert werden. Um diesen o6ffentlichen Bereich planungsrechtlich zu si-
chern, wird er im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

4.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen und Kennwerte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung setzt die Planung ein ,Allgemeines Wohngebiet® gem. § 4
BauNVO fest.

Zur Sicherung des Wohngebietscharakters nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sondern auch der benachbarten Wohngebiete werden die gemaf § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Verwaltungen, Beherbergungsbetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Solche Nutzungen zeichnen sich aufgrund
des erhohten Publikumsverkehrs mit einem erhdhten Stérungsgrad aus und sind im All-
gemeinen mit einem gesteigerten Flachenbedarf verbunden, dem im Plangebiet nicht
entsprochen werden kann.
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Mald der baulichen Nutzung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung.
Die vorgesehenen Festsetzungen zu den Hohen der baulichen Anlagen leiten sich aus
dem stadtebaulichen Entwurf (aus dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) ab. Die Steu-
erung der Gebaudehthen erfolgt dabei Uber die Festsetzung der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse und einer maximalen Gebaudehdhe. Die geplante Hohenentwicklung wird
im weiteren Verfahren durch Obergrenzen in Meter (. NHN gesteuert.

Baugrenzen

Im weiteren Verfahren ist beabsichtigt, die Lage und Ausformung der geplanten Baukor-
per durch Baugrenzen festzulegen. Die Festsetzung von Baugrenzen bedeutet, dass nur
innerhalb dieser Flachen hochbaulichen Anlagen entstehen dirfen. Damit wird planungs-
rechtlich sichergestellt, dass entsprechende nicht Uberbaubare Flachen entstehen, die
fur Freiraumnutzungen, dem Erhalt von Baumen oder der Unterbringung notwendiger
Nebenanlagen dienen.

4.3 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Nachhaltigkeit des Vorhabens

Den Belangen des Klimaschutzes soll im weiteren Verfahren Rechnung getragen wer-
den.

4.4  Gutachten

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden bereits folgende Gutachtenentwirfe er-
stellt:

e Artenschutzprifung Stufe | (Vorprifung): Planungsbiro Zumbroich (2020): Geschwis-
ter-Scholl-Stral3e 2 / 2a Leverkusen-Alkenrath

e Bodengutachten: M & P Ingenieurgesellschaft, Koln (2020): Entwicklungsvorhaben
Geschwister-Scholl-Stral3e in Leverkusen - Orientierende Altlasten- und abfalltechni-
sche Untersuchung.

e Verkehrsuntersuchung: Brechtefeld & Nafe Ingenieur- und Vermessungsbiro GmbH
(2020): Errichtung einer Kita an der Geschwister-Scholl-Straf3e in Leverkusen Alken-
rath

e Schalltechnisches Gutachten: Graner + Partner Ingenieure (2020): Schalltechnisches
Prognosegutachten

Zur Ermittlung der weiteren Auswirkungen durch die Planung, werden im weiteren Ver-
fahren und in Abhangigkeit der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung voraussichtlich
folgende Gutachten erarbeitet:

e Baumkartierung / -gutachten
e Entwasserungsgutachten

e Verschattungsstudie
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5. Verkehrliche und tbrige Erschlie3ung
5.1 Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird im Westen durch die Alkenrather Stral3e (L288) begrenzt. Sie ist
eine wichtige Nord-/Stidverbindung zwischen den Stadtteilen Opladen und Schlebusch.
Da gemal der erstellten Verkehrsuntersuchung (Brechtefeld & Nafe Ingenieur- und Ver-
messungsburo GmbH, 2019) eine Erschlieung des Plangebietes durch unmittelbaren
Anschluss an die Alkenrather Stral3e (L 288) nicht moglich ist, erfolgt die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die
Geschwister-Scholl-Stral3e. Die Geschwister-Scholl-Stral3e ist eine Einbahnstral3e. Eine
bereits vor Aufstellung des Verfahrens durchgefiihrte Verkehrsanderung kommt zum Er-
gebnis, dass eine Teilaufhebung der Einbahnregelung in der Geschwister-Scholl-StralRe
nicht die gewtinschte Leistungsfahigkeit aufweisen konnte.

Tatséachlich bietet die Geschwister-Scholl-Stral3e mit ihren derzeitigen Abmessungen so-
wie der Einbahnstra3enregelung und der vorhandenen Hinweisbeschilderung auf que-
rende Kinder eine gute Ausgangssituation fur eine KITA und das betreute Wohnen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet verfligt tber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr, so dass von einem hohen Anteil der OPNV-Nutzung auszugehen ist. Die Bushalte-
stelle an der Geschwister-Scholl-Stral3e (Linien 202, 209, 214, 217, N22) ist fu3laufig
erreichbar.

Stellplatze

In der Geschwister-Scholl-Stral3e besteht hoher Parkdruck durch die vorhandene Bebau-
ung, weshalb auf dem Grundstlick der Kita ausreichend Stellplatze zur Verfiigung gestellt
werden sollen. In diesem Zusammenhang sind vor dem Kitagebaude an der Geschwister-
Scholl-StralRe 22 Stellplatze fur Mitarbeiter und den Hol- und Bringverkehr vorgesehen,
die durch eine durchgehende Vorfahrt erschlossen werden.

Die notwendigen Stellplatze fur das betreute Wohnen und die Tagespflegeeinrichtung im
Nordwesten des Plangebietes werden in einer Tiefgarage nachgewiesen. Da diese Form
der Wohnnutzung einen geringeren Stellplatzbedarf auslost, konnen die hierfir notwen-
digen Stellplatze komplett in der Tiefgarage untergebracht werden, wodurch der beste-
hende Parkdruck auf der Geschwister-Scholl-Stral3e zukinftig nicht zusatzlich belastet
wird.

Die Tiefgarage wird von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus Uber eine zwischen den bei-
den Baukdorpern verlaufende Tiefgaragenzufahrt erschlossen.

10
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Radverkehr

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befindet sich der Radweg an der Dhinn, der von
der Alkenrather Stral3e Uber die Wilhelm-Leuschner-Stral3e in westliche Richtung bis zur
Bismarckstral3e verlauft.

FuRwege

Die verkehrssichere ful3laufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist tiber die Ful3wege ent-
lang der Alkenrather Stral3e und der Geschwister-Scholl-Stral3e gesichert.

5.2  Ver- und Entsorqung (Kanalanschluss)

Das Plangebiet wird im Norden kanaltechnisch Gber die bestehende Trennkanalisation in
der Geschwister-Scholl-StralRe direkt erschlossen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die Anschlussmoglichkeit an den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal gesichert und ohne Mengenbegrenzung mdglich. Hierbei
sind die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Technischen Betriebe der Stadt Le-
verkusen (TBL) fur Rickstausicherung und gesammelte Hausanschlussleitungen zu be-
rucksichtigen.

Der Regenwasserkanal ist im Bestand weitestgehend ausgelastet. Insofern werden im
Zuge der weiteren Planungen die Mdglichkeiten der Versickerung und Rickhaltung von
Regenwasser innerhalb des Plangebietes durch Rigolen geprift und im weiteren Plan-
verfahren mit den zustandigen Fachdienststellen der Stadt abgestimmt. Sollte eine orts-
nahe Versickerung nicht mdglich sein, ist das anfallende Niederschlagswasser zurtickzu-
halten und gedrosselt abzugeben. Eine Einleitung in den Teich ist nach Rickmeldung der
TBL nicht méglich.

6. Umweltbelange

Nach den derzeitig vorliegenden Erkenntnissen und den bislang durchgefuhrten Abstim-
mungen ist nicht mit planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.
Dabei wird berticksichtigt, dass es sich beim Plangebiet um eine bereits vormals baulich
in Anspruch genommene Brachflache handelt und die zurzeit noch vorzufindende, leer-
stehende Bausubstanz im Zuge des Planvollzugs beseitigt wird. Anhaltspunkte fur Be-
eintrachtigungen der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguiter beste-
hen nicht, da durch die vorliegende Bauleitplanung weder Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
(FFH-Gebiete) noch Vogelschutzgebiete (VS-Gebiete) beeintrachtigt werden.

Da das vorliegende Verfahren als ,Bebauungsplan der Innentenwicklung® durchgefihrt

werden soll, gelten gem. § 13a (2) BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend.

Insofern unterliegt der Bebauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
prafung geman § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes gemald 8§ 2a
BauGB.

11
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6.1

Menschen

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde ein Schalltechnisches Prognosegutachten
erstellt, welches die Auswirkungen des Verkehrslarmes der angrenzenden Stral3en auf
das Plangebiet sowie mdgliche Beeintrachtigungen der Umgebung durch den Betrieb der
Kita (primér Verkehrserzeugung) und der Tiefgarage der Wohnbebauung untersucht hat

und zu folgendem Ergebnis kommt:

»2Auf Grundlage der prognostizierten Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die
Orientierungswerte gemal3 DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete innerhalb des Plan-
gebietes im Nahbereich der Alkenrather Stral3e tberschritten werden. Es handelt sich
somit um ein schalltechnisch teilweise vorbelastetes Plangebiet. Mit zunehmendem
Abstand zur Alkenrather Stral3e und unter Berucksichtigung der larmabschirmenden
Wirkung der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes ergeben sich jedoch im
nordodstlichen Plangebietsbereich deutlich geringere Gerauscheinwirkungen. Dies fuhrt
dazu, dass insbesondere im Bereich der strallenabgewandten Gebaudeseiten sowie
auf dem Grundsttick der geplanten KiTa die Orientierungswerte tags/nachts in grof3en
Bereichen unterschritten, also eingehalten werden. Innerhalb der geplanten Aul3enbe-
reiche fur die KiTa werden zumutbare Aul3enpegel von < 62 dB(A) prognostiziert. Es
wurden weitergehend die maRRgeblichen AulR3enlarmpegel gemaf? DIN 4109:2018-01
ermittelt und Hinweise fur schallgeddmmte Liftungselemente fur SchlafrAume sowie
zur Anordnung von AulRenwohnbereichen formuliert.

Die durch den zukinftigen Betrieb der Kita und der Tiefgarage der Wohnbebauung in
der Nachbarschaft zu erwartenden Beurteilungspegel erfullen die Immissionsrichtwerte
und zulassigen Maximalpegel gemald TA Larm. (...) Unter Berucksichtigung von Maxi-
malannahmen hinsichtlich der Mehrverkehre werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV auch im Prognose-Planfall tagsiiber und nachts eingehalten, so dass keine
unzumutbaren akustischen Auswirkungen entstehen.” (Graner + Partner, 2020)

6.2 Artenschutz

Nach Mal3gabe einer vorliegenden Artenschutzprifung (ASP) Stufe | (Zumbroich, 2020),
konnen Verstol3e gegen das Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen
werden. Es wird daher empfohlen vor Abbruch der Geb&aude eine ASP Il durchzufiihren
und folgende Aspekte vertiefend zu untersuchen:

Bedeutung der Bestandsgebaude als Sommer- und Winterquartiere fur planungsrele-
vante Fledermausarten,

Bedeutung des zu fallenden Altbaumbestandes (insbesondere die erfassten Hohlen-
baume) als Sommer- oder Winterquartier fir Fledermausarten,

Bedeutung der Bestandsgebaude als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte flr Vogelarten,
die Gebaude als essentielle Habitate nutzen,

Bedeutung der alten Pappel sowie ggf. weiterer Baume in der Umgebung als Horst-
und Hohlenbaum fir planungsrelevante Vogelarten.

12
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Hierzu wird empfohlen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde eine Erfas-
sung der Vogel und Flederméuse durchzufiihren und Vermeidungsmal3nahmen fir den
Abriss der Geb&ude und die Rodung der Gehdlze festzulegen.

6.3 Pflanzen und biologische Vielfalt

Es ist vorgesehen den Baumbestand am Teich sowie zur Alkenrather Straf3e hin - soweit
maoglich - zu erhalten.

6.4 Boden/Altlasten

Die westliche Teilflache des Plangebiets liegt im Bereich der im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter der Bezeichnung 'SE2017 — Deponie
Geschwister-Scholl-Stral3e' gefuhrten Altablagerung. Bei der im BAK unter der Bezeich-
nung 'SE2017 — Deponie Geschwister-Scholl-Stral3e' gefuhrten Flache handelt es sich
um eine ehemalige Auskiesung (der Kiesabbau erfolgte vermutlich im Zeitraum 1930 bis
1950) die nach Abschluss der Abgrabungstatigkeiten wieder verfullt wurde.

Da das Gelénde einer Wohnnutzung zugefihrt werden und eine Kindertagesstatte mit
AulRenspielflachen realisiert werden soll, wurde eine orientierende Altlasten- und abfall-
technische Untersuchung (M&P Ingenieure, Kéln, 2019 aktualisiert 2020) durchgefihrt,
die zu folgendem Ergebnis kommt:

Fur die im 6stlichen Grundsticksbereich geplante Kindertagesstatte ist nach den orien-
tierend durchgefiihrten Untersuchungen zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden -
Mensch im Falle dieser zukinftigen, héherwertigen Umnutzung der Flache als Kinder-
spielflache keine Gesundheitsgefahrdung durch die vorhandenen Auffillungen abzulei-
ten.

Fur die Wohnbebauung mit den dazugehdérigen Grinflachen im westlichen Grundstiicks-
bereich ist jedoch aus gutachterlicher Sicht eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch
durch Blei nach BBodschV abzuleiten. Im Bereich des zukiinftigen Bauwerks ist eine Ge-
fahrdung durch die Versiegelung nicht zu befiirchten. Fur die umliegenden Grunflachen
sind gemal BBodschV jedoch MalRnahmen zu ergreifen, um einen Direktkontakt mit dem
durch Blei beaufschlagten Boden zu vermeiden.

Im Bereich der Grunflache ist der Boden bis in eine Tiefe von ca. 60 cm u. Gelandeober-
kante abzutragen und mit sauberem Boden aufzufullen. Die dadurch anfallenden Aus-
hubmaterialien sowie die Aushubmaterialen aus dem Bereich der geplanten Baugrube
sind nach den vorliegenden Befunden teilweise nicht mehr fir eine Verwertung geeignet
und im Zuge von moglichen Erdbaumaflinahmen nach entsprechender Deklaration einer
fachgerechten Entsorgung zuzufthren.

Dartber hinaus ist nicht auszuschliel3en, dass auch die unterhalb der Auffullung befind-
lichen Sande der Rheinterrasse erhdhte Schadstoffgehalte aufweisen oder lokal weitere
Bereiche mit erhdhten Schadstoffgehalten auftreten kdnnen. Die im Rahmen von mogli-
chen Erdarbeiten anfallenden Aushubmaterialien der restlichen Auffillung sind ausweis-
lich der vorliegenden abfalltechnischen Untersuchungen weitgehend flir eine Verwertung
geeignet. Es wird empfohlen die Erdarbeiten unter gutachterlicher Begleitung auszufiih-
ren und die anfallenden Aushubmassen einer ordnungsgeméafien Entsorgung zuzufih-
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ren. Aufgrund der erh6hten Bleigehalte wird zusatzlich empfohlen entsprechende Schutz-
vorkehrungen im Zuge der Aushubmaf3nahme vorzunehmen. Ein weiterer Untersu-
chungsbedarf der Auffillung besteht gegenwartig nicht. Es ist davon auszugehen, dass
der Oberboden im Zuge der Baumalinahme temporar abgeschoben und zwischengela-
gert wird. Ein Wiedereinbau des Oberbodens ist nur bei Einhalten der Vorsorgewerte fur
Bdden gem. BBodSchV maéglich.

6.5 Wasser

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die Ableitung
von Schmutzwasser erfolgt im Plangebiet Uber das stadtische Kanalnetz der TBL. Der
Umgang mit Niederschlagswasser wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Wahrend der Bauphase wird durch entsprechende Schutzmaflinahmen sichergestellt,
dass keine Beeintrachtigung des Teiches bzw. des Oberflachen- und Grundwassers er-
folgt.

6.6 Klima/Luft

Nach aktuellem Kenntnisstand bestehen hinsichtlich der Belange Klima / Luft keine Be-
denken gegen das Vorhaben. Im weiteren Verfahren werden die Belange Klima / Luft und
mogliche MalRnahmen zum Klimaschutz- und Anpassung konkretisiert.

6.7 Landschafts- und Ortsbild

Durch die Reaktivierung einer derzeit mindergenutzten Flache ist zu erwarten, dass das
Umfeld im Bereich der Kreuzung der Alkenrather Strale mit der Geschwister-Scholl-
Stral3e eine Aufwertung erfahrt.

7. Planvollzug

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan.

Im Durchfihrungsvertrag zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ver-
pflichtet sich die Vorhabentragerin zum Bau einer Kita, erganzt durch eine Wohnanlage
fur betreutes Wohnen, analog zu der in den Gestaltungsplénen dargelegten Gebaude-
und Freiflachenplanung innerhalb eines zeitlichen Rahmens. Die Kosten der Planung
werden durch die Vorhabentragerin tbernommen.
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8. Flachenbilanz und Statistik

GroRRe des Plangebietes / Grundstiicks rd. 6.640 m2
Allgemeines Wohngebiet rd. 6.190 m?
Offentliche Grunflache rd. 450 m2

Kita (8 Gruppen):

Grundstick rd. 3.930 m?
Uberbaute Flache rd. 1.150 m2
Aul3enspielflache rd. 1.850 m?
ErschlieBung, Parken, AuRenbereich rd. 930 m2

Geschosswohnungsbau (VII + Staffel)

Grundstick rd. 2.260 mz
Uberbaute Flache rd. 520 m2
Allgemeine Freiflache, Spielplatz rd. 1.490 m?
ErschlieBung, Zufahrt TG rd. 250 mz2
Leverkusen, .

Stefan Karl

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung



