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bezirk |

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 39/1 "Manfort - IPL - Kita"
- Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag des Vorhabentragers

Colonia Kids GmbH, 50968 Kéln, (Anlage 3 der Vorlage) zur Einleitung des Sat-
zungsverfahrens fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Schaffung einer
Kindertagesstatte in Manfort stattgegeben.

2. Fur das im Folgenden naher bezeichnete Gebiet wird gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne
des 8§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gemal3 8§ 13a BauGB beschlossen. Der vorhabenbezogene

Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung V 39/1 ,Manfort - IPL - Kita*“.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wiesdorf und beinhaltet das Flurstiick 319, Flur
30. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Anlage 1 der

Vorlage) zu enthnehmen.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-

tung fur den Stadtbezirk I.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe




I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
X Nein (sofern keine Auswirkung = entfallt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die MaRnahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja—investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die Malinahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Maflnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze sind ausreichend
[] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[ ] ggf. Hinweis Dez. II/FB 20:

II) Nachhaltigkeit der MalBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit

X ja [ | nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein




Begrindung:

Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) V39/I ,Manfort - IPL-
Kita“ ist ca. 2.945 m? grol3 und liegt im Stadtteil Leverkusen-Manfort im Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 115/l ,Innovationspark Leverkusen®. Es be-
steht aus dem Flurstuck 319, Flur 30, Gemarkung Wiesdorf. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Anlage 1 der Vorlage) zu entnehmen.

Planungsanlass und Ziel der Planung:

Entsprechend der Bedarfsplanung fir Kinderbetreuungspléatze in der Stadt Leverkusen
ist der Bau einer weiteren Kindertagesstéatte (Kita) erforderlich, um dem gesetzlichen
Anspruch auf Betreuung gerecht zu werden. Seitens des Vorhabentragers (Colonia Kids
GmbH) ist eine bis zu 6-gruppige Kita mit maximal 110 Betreuungsplatzen in 1,5-
geschossiger Bauweise geplant.

Bestehendes Planungsrecht:

Die Flache des Plangebiets befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 115/1 ,Innovationspark Leverkusen®, der hier eine Festsetzung als
Sondergebiet ,Sport“ bzw. ,Buro” vorsieht (Anlage 2 der Vorlage). Zur Umsetzung des
Planungsrechts fur eine Kindertagesstétte ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.
Fur den Bereich des Plangebiets sowie dessen Umgebung, als Ubergangsbereich zwi-
schen Wohnnutzungen sowie gewerblichen Nutzungen, sind bereits durch den Bebau-
ungsplan Nr. 115/1 besondere Nutzungen als Sondergebiete vorgesehen.

Flachennutzungsplan:

Die vorgesehene Planung einer Kita lasst sich nicht aus dem gultigen Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Leverkusen entwickeln, da dieser hier eine Nutzung als ,Sonder-
gebiet“ darstellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Rahmen der An-
passung nach Satzungsbeschluss.

Verfahrensstand und weiteres Vorgehen:

Der Vorhabentrager (Colonia Kids GmbH) stellt einen Antrag auf Einleitung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans im Sinne des 8 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a
BauGB. Fur die planungsrechtliche Vorbereitung des Baus einer Kita eignet sich die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, da seitens der Stadt Lever-
kusen in diesem Zuge die Schaffung zusatzlicher Betreuungsplatze sichergestellt und
die unndétige Uberplanung von Gewerbegebieten verhindert werden kann. Mit diesem
Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wird der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans festgelegt und das beschleunigte Planverfahren eingeleitet.

Im Weiteren werden alle erforderlichen Untersuchungen und Gutachten erarbeitet, um
eine Bewertung der Flache zur weiteren Entwicklung und Planung vornehmen zu kon-
nen. Dieses betrifft u. a. die Ermittlung der Umweltbelange, die Bertcksichtigung der
Belange zur Verkehrs- und ErschlielBungsplanung sowie zur Anzahl der Gruppen und
GruppengrofRe der Kindertagesstétte. Daraus resultierend wird die Konkretisierung ei-
nes Vorhaben-Konzeptes erfolgen, um im néchsten Planungsschritt direkt die Be-
schlussvorlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Behotrden und der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zu erarbeiten.
So kann eine Realisierung wesentlich beschleunigt werden.



Prufung der Umweltbelange:
Eine detaillierte Prifung der Umweltbelange (u. a. Artenschutz, Immissionsschutz) er-
folgt im weiteren Verfahren und wird in den Bebauungsplan einflieRen.

Bodenordnung, Kosten und Umsetzung der Planung:

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, tragt der Investor
samtliche Kosten der Planung sowie Realisierung. Im Rahmen des noch zu erarbeiten-
den Durchfuhrungsvertrags wird auch der Realisierungszeitpunkt konkretisiert.

Begrundung der einfachen Dringlichkeit:

Um die weiteren Bearbeitungsschritte zeitnah in die Wege leiten zu kénnen, wird eine
Beschlussfassung noch im beginnenden Turnus empfohlen. Daher bringt die Verwal-
tung die Vorlage zum Nachtragstermin in die Beratung und Beschlussfassung.

Anlage/n:

Anlage 1 _V39-I_Geltungsbereich

Anlage 2_V39-I_Vorhabenkonzept und BP-Auszug
Anlage 3 V39-lI_Antrag auf Einleitung

Anlage 4_V39-1_Erlauterung
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Anlage 2 der Vorlage 2022/1626
VORHABEN

KITA JOHANNES KEPPLER STRARE

Variante C Stand 03.06.2022

VEP Nr. 39/l Manfort — IPL — Kita
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Fachbereich Stadtplanung \_D @&Q
Oliver Ahrendt und Claudia Fricke

Hauptstr. 101
51373 Leverkusen

Per Einschreiben Einwurf

Kéln, den 17.06.2022

Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 39/ "Manfort — IPL - Kita" und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Sehr geehrter Herr Ahrend,
sehr geehrte Frau Fricke,
sehr geehrte Damen und Herren,

die COLONIA KIDS GmbH & Co. KG beabsichtigt auf Grundlage des beigefligten Lage-
plans die derzeit ungenutzten Grundsticksflachen in Leverkusen-Manfort an der Johan-
nes-Kepler-StralRe / Am Hemmelrather Hof einer neuen baulichen Entwickiung zur Er-
richtung einer 6-gruppigen Kindertagesstétte zuzufilhren. Vorgesehen ist eine Einrich-
tung mit einer Geschossflache von rund 1.250m?2 und 1.100m? Nutzflache und einem
Freibereich mit rund 1.250m? Spieifldche. Das knapp 3.000m? groRRe Plangebiet umfasst
das Flurstiick Nr. 319 in der Fiur 30 der Gemarkung Wiesdorf.

Die COLONIA KIDS GmbH & Co. KG ist ein inhabergefiihrtes, kleines Unternehmen mit
umfassender Expertise rund um das Thema Kindertagesstétten, welches die Kitas im
eigenen Bestand hait und eigenverantwortlich verwaltet. Aus der Realisierung mehrerer
Projekte in den letzten Jahren geht ein groRes Interesse an Nachhaltigkeit hervor, die
COLONIA KIDS GmbH & Co. KG kann damit sowoh! Erfahrungen in der Planung und
Umsetzung von Einrichtungen als auch im Betrieb mit unterschiedlichen und vielféltigen
Tragern einbringen. Ziel des Vorhabens in Leverkusen ist es, méglichst zeitnah ein zu-
sétzliches Angebot zu schaffen und damit dem hohen Bedarf an Betreuungsplétzen zu
begegnen.

COLONIA KIDS GMBH & CO. KG  PARKSTRASSE 10 50968 KOLN

T0221.588 308 55 [INFO@COLONIAKIDS.DE WWW.COLONIAKIDS.DE

GESCHAFTSFUHRER: DR. RER. POL. URSULA BECKER, DR. RER. POL. PETRA BECKER, OLIVER ACHENBACH

PERS. HAFTENDE GESELLSCHAFTERIN: COLONIA BETEILIGUNGS GMBH, KOLN ~ AMTSGERICHT KOLN: HRB 29110
BANKVERBINDUNG: SPARKASSE OSNABRUCK  |BAN DE84 2655 0105 0000 2637 80 BIC NOLADE22XXX



COLONIA KIDS

Die Flache des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des seit dem Jahr 2004
rechtsgliltigen Bebauungsplanes Nr. 115/l ,Innovationspark Leverkusen®, 2. Anderung.
Fur das Plangebiet wird im Osten ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Biiro /
Tagung festgesetzt. Ostlich anschlieRend, im Bereich der ungenutzten Tennisplatze wird
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport festgesetzt.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt im Anschluss an die Johannes-
Kepler-Strafe iiber die StraRe Am Hemmelrather Hof, diese wird im o0.g. Bebauungsplan
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Im Umfeld des Plangebiets schlieRen sidlich reine Wohngebiete an, nérdlich festge-
setzte Gewerbegebiete. Bei den Gewerbegebieten handelt es sich um gegliederte und
hinsichtlich des Immissionsschutzes um kontingentierte Gebiete.

Die Nutzung des Plangebiets und die beabsichtigte Bebauung mit einer Kindertages-
statte sind nicht aus dem bestehenden Baurecht zu entwickeln. Mit der Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen daher die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die angestrebte Entwicklung der Flachen geschaffen werden.

Die beabsichtigte Ausrichtung des geplanten Gebaudes auf dem Grundstiick erméglicht
eine private Vorfahrt parallel zur StraBe Am Hemmelrather Hof; hier kann der Bring- und
Holverkehr im Anschluss an die Johannes-Kepler-Strale im Norden abgewickelt wer-
den. Das Kitageb&ude dient zudem als Schallschutz zwischen Gewerbegebiet und der
Wohnbebauung. Zudem ist im Bereich der Vorfahrt auch die Anordnung der bauord-
nungsrechtlich bzw. gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Pkw-
Stellplatze sowie eine Gliederung und Verschattung dieser Flachen durch Baumstand-
orte vorgesehen.

Die fuRlaufige ErschlieBung des Gebaudes ist im Siiden des Grundstiicks vorgesehen,
im Bereich der Vorzone ist neben den erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstell-
platze, Uberdachungen, Standorte fiir Abfallbehalter) auch eine Flache zur Begriinung
angedacht. Die Positionierung des Eingangs tragt dem Umstand Rechnung, dass die
vorrangige Erreichbarkeit zu Ful und mit dem Fahrrad aus Stiden erfolgen wird und hier
eine direkte Wegeverbindung zur angrenzenden Wohnbebauung geschaffen werden
kann.

Das zweigeschossige Gebéaude ist so auf dem Grundstiick angeordnet, dass nach Nor-
den und Westen ausgerichtete Frei- und Spielflachen entwickelt werden kénnen. Der
zukinftige Baukérper wird einerseits zur Verschattung der Freiflachen beitragen, zum
anderen entsteht eine dem Schallschutz forderliche, abschirmende Wirkung gegentiber
der sidlich gelegenen Wohnbebauung. Die Dachflichen des Gebaudes werden im ers-
ten Obergeschoss teilweise als Fluchtwege genutzt und im Ubrigen mit einer Dachbe-
grinung versehen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB als Bebauungsplan beantragt. Bei dem
angestrebten Planverfahren nach § 13a BauGB kénnen die widersprechenden Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ohne eigenstandiges Ver-
fahren angepasst werden. Bei diesem Planverfahren kann auch aufgrund der

COLONIA KIDS GMBH & CO. KG  PARKSTRASSE 10 50968 KOLN

T0221.588 308 55 INFO@COLONIAKIDS.DE WWW.COLONIAKIDS.DE

GESCHAFTSFUHRER: DR. RER. POL. URSULA BECKER, DR. RER. POL. PETRA BECKER, OLIVER ACHENBACH

PERS. HAFTENDE GESELLSCHAFTERIN: COLONIA BETEILIGUNGS GMBH, KOLN  AMTSGERICHT KOLN: HRB 29110
BANKVERBINDUNG: SPARKASSE OSNABRUCK  {BAN DE84 2655 0105 0000 2637 80  BIC NOLADE22XXX



COLONIA KIDS

Eilbedurftigkeit von der Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligungsschritte nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die COLONIA KIDS GmbH & Co. KG erklart sich als Vorhabentragerin zur Durchfiihrung
der Vorhaben- und der ErschlieBungsmafinahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
im Sinne des § 12 BauGB bereit und in der Lage.

Samtliche Planungskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes nebst der Kosten
fur die notwendigen Fachgutachten werden, wie bereits im Planungsvertrag vereinbart,
von der COLONIA KiDS GmbH & Co. KG Gbernommen. Mit der Erarbeitung der stédte-
baulichen Leistungen und der Verfahrenskoordination haben wir, mit lhrem Einverstand-
nis, das Planungsbiiro ISR - Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH aus Haan be-
auftragt. Weitere Fachgutachten befinden sich derzeit bereits in Erarbeitung und Abstim-
mung mit den Fachdmtern.

Wir méchten Sie bitten, unseren Antrag den Gremien der Stadt Leverkusen zur Beratung
und Beschlussfassung vorzulegen und unser Vorhaben in die Tagesordnung der nachs-
ten Sitzungsreihenfolge am 05.09.2022 aufzunehmen. Hier beabsichtigen wir, den Auf-
stellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 05.09.2022 zu erzielen.

Bitte bestatigen Sie uns kurz den Eingang und die Volistindigkeit der Unteriagen
per Mail an achenbach@coloniakids.de.

Mit freundlichen GriRen

HenooR

Oliver Achenbach
Kéln, den 17.06.2022

Anlagen: dieses Anschreiben

Formular Antrag auf Einleitungsbeschluss

Begriindung: Erlduterung zum Aufstellungsbeschluss (ISR) (wird per
Mail von ISR in der Woche ab 20.6.2022 nachgereicht)
Stadtebauliches Konzept von RKP Architekten, Stand 03.06.2022 in DIN
A3

Hol-Bring-Konzept (BSV)

GRZ/GFZ Befreiungsbescheid

Vorhabenbeschreibung & Referenzfotos von Colonia Kids
Unternehmensprasentation Colonia Kids

Verwaltungsbefugnis Grundstick JKS

Finanzierungsbestéatigung der Hausbank

® N

COoNOOA

COLONIA KIDS GMBH & CO. KG  PARKSTRASSE 10 50968 KOLN

T0221.588 308 55 INFO@COLONIAKIDS.DE  WWW.COLONIAKIDS.DE

GESCHAFTSFUHRER: DR. RER. POL. URSULA BECKER, DR. RER. POL. PETRA BECKER, OLIVER ACHENBACH

PERS. HAFTENDE GESELLSCHAFTERIN: COLONIA BETEILIGUNGS GMBH, KOLN ~ AMTSGERICHT KOLN: HRB 29110
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Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung
Abt. Stadtebauliche Planung

Eingang am Aktenzeichen

22.06.2022 V39/L

Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB)

Vorhabentriger
Name/Firma

Colonia Kids GmbH und Co. KG

Anschrift (Strale, Haus-Nr., PLZ, Ort
Parkstrale 10, 50968 Kéin

vertreten durch Telefon-Nr.

Oliver Achenbach 0172-4909756

EMail-Adresse
achenbach@coloniakids.de

Hiermit wird die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir die nachfolgenden Grundstiicke zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das folgende Bauvorhaben und die erforderlichen
ErschlieBungsmafnahmen beantragt:

Vorhaben (Fiigen Sie bitte den Vorhaben- und Erschlieungsplan und die Vorhabenbeschreibung beil)
Bezeichnung

6-gruppige Kindertagesstatte Johannes-Keppler-Strafie
Art der Nutzung Zahl der Nutzungseinheiten bzw. Nutzfliche
Kindertagesstatte 6 Gruppen, 110 Pléitze, 1.250m? Geschossflache

D Der Vorhabentrager ist Eigentimer oder im erforderlichen Umfang Verfligungsberechtigter der o. g.
Grundstiicke. (Bitte Nachweise beifiigen!)

[w] pie Eigentimer der o. g. Grundstiicke stellen einen Eigentumserwerb oder die erforderlichen
Verfligungsbefugnisse tiber die Grundstiicke zum Zwecke der Umsetzung des Vorhabens in Aussicht.
(Bitte die Erklarungen der Eigentiimer beifiigen!)

Der Vorhabentrager ist bereit, sich zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmafinahmen
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur vollstandigen Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten
in einem Durchftihrungsvertrag zu verpflichten.

Dem Vorhabentrdger ist bekannt, dass

-die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens eine Ermessensentscheidung der Stadt
Leverkusen darstellt, auf die kein Anspruch besteht und dass aus der Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens kein Anspruch auf Erlass des Bebauungsplanes ableitbar ist,

- unmittelbar nach Eingang des Antrages der zustindige Fachausschuss der Stadt Leverkusen ilber
den Eingang des Antrages informiert wird und iiber den Antrag sowie erforderliche Beschlisse im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in éffentlicher Sitzung der zusténdigen Gremien beraten und
entschieden wird,

- die Stadt das Recht hat, den Bebauungsplan aufzuheben, wenn der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefiihrt wird und

- aus der Aufhebung des Bebauungsplanes Anspriiche gegen die Stadt Leverkusen nicht geltend

gemacht werden kénnen.

Sie erreichen uns: Pastanschrift: Online:

Tel. 02 14/4 06-61 30 Stadt Leverkusen, FB Stadiplanung E-Mail: 61@stadt.leverkusen.de
Fax 02 14/4 06-61 02 Hauptstr. 101, 51373 Leverkusen Internet: www.leverkusen.de




6-gruppige Kindertagesstatte Johannes-Keppler-Stralke

Vergebliche Aufwendungen, die dadurch entstehen, dass das Bebauungsplanverfahren im Rahmen des
Planungsermessens der Stadt oder aus sonstigen dem Bebauungsplanverfahren zuzurechnenden
Griinden abgegeben wird, liegen in der Risikosphére des Vorhabentrégers.

Der Vorhabentréger willigt in die Erhebung, Verarbeitung und Nutzung personenbezogener Daten
zum Zwecke der Durchfithrung des Bebauungsplanverfahrens ein.

Der Vorhabentrager willigt des Weiteren in die Veréffentlichung der zur Durchfilhrung des Verfahrens
der Stadt ubergebenen Unterlagen ein, insbesondere auch in die &ffentliche Zugénglichmachung gemaR §
19a Urheberrechtsgesetz (UrhG) durch Verdffentlichung auf den Internetportalen der Stadt Leverkusen
und zentralen Internetportalen des Landes Nordrhein-Westfalen.

Der Vorhabentréger stellt insbesondere im Hinblick auf die vorgenannten Verdffentlichungsrechte
sicher,  dass diese Unterlagen nicht  Personlichkeitsrechte Dritter, drittschitzende,
datenschutzrechtliche oder urheberrechtliche Bestimmungen verletzen. Der Vorhabentrager stellt die
Stadt diesbeziiglich von allen Anspriichen Dritter, gleich aus welchem Rechtsgrund, frei.

Der  vorhabenbezogene  Bebauungsplan, der Vorhaben- und ErschlieRBungsplan,  der
Burchfuhrungsvertrag mit allen Anlagen und sonstige fiir das Verfahren relevante, allgemeine Karten
und Plane sind auf einem geeigneten Datentrager oder per Datentransfer entsprechend den jeweiligen
Standards der Stadt kostenlos zur Verfiigung zu stellen.

Die Ubergabe der digitalen Daten hat vor dem Beschluss der zusténdigen Gremien der Stadt (iber
die Billigung und 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB in der
jeweils aktuellen Fassung zu erfolgen.

Die Endfassung ist vor der Bekanntmachung des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB zu
tibergeben. Adressat und Ansprechpartner in dieser Angelegenheit ist der Fachbereich Stadtplanung.

Die Standards des Fachbereichs Stadtplanung fiir digitale Daten sind abrufbar unter:

www.leverkusen.de/stadtplanung/richtlinien

Der Vorhabentréger stellt sicher, dass dessen Auftragnehmer friihzeitig tber diese
Anforderungen unterrichtet und entsprechend wirksam verpflichtet werden.

D Qe e, ...  Koln, 17.06.2022

Unterschrift Vorhabentrager Ort, Datum

Erforderliche Anlagen bitte in 3-facher Ausfertigung iibergeben:

|E| Anlage 1 - Ubersicht der Eigentiimer im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
|___| Anlage 2 - Nachweis der Verfagungsberechtigung oder Erklarung der Eigentiimer

[0 Anlage 3 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Weitere Anlagen

weitere Anlagen: siehe Anschreiben von Colonia Kids "Antrag auf Einleitung VEP"



Anlage 1

6-gruppige Kindertagesstétte Johannes-Keppler-StraRe

Eigentiimer im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
Gemarkung Flur Flurstiick
Wiesdorf 30 319
Eigentimer Anschrift (Strae, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Familie Schmitz FS KG | Alte Landstrale 229, 51373 Leverkusen
Gemarkung Flur Flurstiick
Eigentimer Anschrift (Stralke, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung Flur Flursttick
Eigentiimer Anschrift (Stral3e, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung Flur Flurstiick
Eigentlmer Anschrift (StraBe, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung Flur Flurstiick
Eigentimer Anschrift (Stral3e, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung | Flur B Flurstlick
|
Eigentiimer Anschrift (Strae, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung | Flur Flurstiick
Eigentimer Anschrift (Stralle, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung Flur Flurstiick
Eigentiimer Anschyrift (StralRe, Haus-Nr., PLZ, Ort)
Gemarkung Flur Flurstiick
Eigentiimer Anschrift (StraBe, Haus-Nr., PLZ, Ort)
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1. Geltungsbereich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) Nr. V39/l ,Manfort
— IPL-Kita“ ist ca. 3.000 m? grof3 und liegt im Stadtteil Leverkusen Manfort. Es um-
fasst in der Gemarkung Wiesdorf, Flur 30 das Flurstiick 319. Der Geltungsbereich
lasst sich folgendermal3en abgrenzen:

Im Norden durch das Flurstuck 327,

im Osten durch die Stralle ,Am Hemmelrather Hof“ (Flurstlick 387),
im Suden durch das Flurstuck 208 sowie

im Westen durch das Flurstiick 200 der Flur 30, Gemarkung Wiesdorf.

2. Anlass und Verfahren

Verkehrsgunstig zwischen den Grof3stadten Koln und Dusseldorf gelegen, zeichnet
sich die Stadt Leverkusen als ein attraktiver Wohnstandort aus, insbesondere fur Fa-
milien. Aus diesem Grund verzeichnet Leverkusen bereits seit einigen Jahren einen
zunehmenden Bedarf an Betreuungsplatzen fir Kinder. Zudem gilt seit dem
01.08.2013 fur Eltern mit Kindern ab dem ersten vollendeten Lebensjahr ein Rechts-
anspruch auf einen Betreuungsplatz. Um diesem Rechtsanspruch weiterhin gerecht
werden zu kénnen, ist die Stadt Leverkusen auf die Schaffung von zusatzlichen Be-
treuungsplatzen angewiesen.

Zur Errichtung einer Kindertagesstatte eignet sich das Plangebiet insbesondere auf-
grund der direkt angrenzenden Wohnbebauung sowie der Unterversorgung des Stadt-
teils Leverkusen-Manfort an Betreuungseinrichtungen und -platzen. Auf der Flache
des Plangebiets befinden sich aktuell noch zwei ehemalige Tennisfelder des friher
benachbarten Tennisclubs, welche derzeit nicht genutzt werden. Durch die Vorhaben-
tragerin ,Colonia Kids GmbH und Co. KG* soll auf der Flache eine 6-gruppige Kinder-
tagesstatte mit ca. 110 Betreuungsplatzen realisiert werden. Aufgrund der unmittelba-
ren Nahe des Standortes zum ,Innovationspark Leverkusen® (IPL) soll die geplante
Kindertagesstatte auch zur Betreuung der Kinder der Beschaftigten des Innovations-
parks dienen. Hierdurch soll fur die Beschaftigten des Innovationsparks kunftig die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf verbessert werden.

Aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 115/1 ,Inno-
vationspark Leverkusen® wird eine Anderung des Planungsrechtes fur den Geltungs-
bereich des VEP Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita“ notwendig.
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Die zur kunftigen Erschliellung der geplanten Kindertagesstatte dienende Stralle ,Am
Hemmelrather Hof* wurde bislang nur provisorisch hergestellt. Der notwendige Ausbau
dieser Stral3e inklusive der ErschlieRungen im offentlichen Bereich bis zur Grund-
stiicksgrenze der Kita (u. a. Fernwarme, Wasser, Strom, Elektro, Internet) wird nicht
durch die Vorhabentragerin selbst, sondern durch die Erschliel3ungstragerin
NRW.URBAN sichergestellt. Die Kosten hierfir tragt ebenfalls NRW.URBAN, nicht die
Vorhabentragerin. Dies wurde im Zuge des Grundstiicksankaufs durch die Vorhaben-
tragerin bereits vertraglich festgehalten. Diese Flache im 6ffentlichen Bereich ist ent-
sprechend nicht Teil des Geltungsbereichs des VEP.

Vorgesehenes Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Auf Grundlage der vorliegenden Begrtindung stellt die Vorhabentragerin (Colonia Kids
GmbH) einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Sinne des § 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB. Fir die planungsrechtliche
Vorbereitung des Baus einer Kindertagesstatte eignet sich die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, da seitens der Stadt Leverkusen in diesem Zuge
die Schaffung zusatzlicher Betreuungsplatze sichergestellt und die unnétige Uberpla-
nung von Gewerbegebieten verhindert werden kann.

Mit Inkrafttreten der Anderung des BauGB im Dezember 2006 besteht die Moglichkeit
gemal § 13 a BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung zu Zwecken der Nach-
verdichtung, Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen MalRnahmen der In-
nenentwicklung im ,beschleunigten® Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufihren.
Nach 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB soll im vorliegenden Verfahren demnach von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen werden und die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung auf eine Offenlage nach
8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB konzentriert werden, um eine Beschleunigung des
Verfahrens und eine schnellere Realisierung zu erwirken.

Die zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei dem zu Grunde liegenden Vor-
haben mit einer Gré3e von ca. 700 m2 unterhalb der hierfir mal3gebender Schwelle
von 20.000 m2. Durch den VEP wird im Ubrigen nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso ist nach dem aktuellen
Kenntnisstand davon auszugehen, dass zum einen aufgrund des bereits bestehenden
Planungsrechts, zum andern aufgrund der bereits im Umfeld bestehenden, baulichen
Vorpragung keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutz-
guter ausgeldst wird.

Um sicherzustellen, dass keine planungsrelevanten Arten durch die Planung betroffen
sind, soll im weiteren Verfahren mindestens eine artenschutzrechtliche Prifung der
Stufe 1 (ASP 1) durchgefuihrt werden. Zudem ist aufgrund der Lage des Plangebiets
innerhalb der Wirkzone (300 m Abstand) des 6stlich gelegenen FFH-Gebiets ,Dhinn
und Eifgenbach” eine FFH-Vorprufung erforderlich. Aufgrund des bestehenden Pla-
nungsrechts und der folglich bereits im Bestand gegebenen, baulichen Pragung des
Plangebiets und der Umgebung ist eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten nur mit
niedriger Wahrscheinlichkeit zu erwarten. Vorbehaltlich der Ergebnisse dieser Prifun-
gen kann der VEP im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a BauGB aufgestellt wer-
den. Eine entsprechende Prifung der tatsachlichen Voraussetzungen zur Durchfiih-
rung eines beschleunigten Verfahrens hat spatestens bis zur Offenlage zu erfolgen.
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Infolgedessen soll im weiteren Verfahren, vorbehaltlich der Ergebnisse der Arten-
schutz- und FFH-Vorprifung, von einer umfassenden Umweltprifung, der Erstellung
eines Umweltberichtes, der Angabe verfligbarer umweltbezogener Informationen, der
Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB sowie von einer
Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
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3. Planungsziel
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Fir den Geltungsbereich des VEP Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita“ gilt aktuell der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 115/l ,Innovationspark Leverkusen® aus dem
Jahr 2004. Durch diesen werden fiir das Plangebiet Sondergebietsflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Sport* sowie ,Blro / Tagung“ festgesetzt, sodass das Vorha-
ben zur Errichtung einer Kindertagesstatte den Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans widerspricht.

Das Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Aufstellung des VEP Nr. V39/I ,Man-
fort — IPL — Kita“ in Leverkusen-Manfort, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Realisierung einer 6-gruppigen Kindertagesstatte an der Stral3e ,Am Hem-
melrather Hof“ zu schaffen. Mit voraussichtlich bis zu 110 Platzen soll der beste-
hende hohe Bedarf an Betreuungsplatzen fir Kinder in Leverkusen z. T. gedeckt
werden.

Die geplante Kindertagesstatte soll, neben der grundlegenden Bereitstellung von Be-
treuungsplatzen fur die umliegenden Siedlungsbereiche, auch ein Angebot fir die ar-
beitsplatznahe Kinderbetreuung der Beschéftigten der Betriebe und Einrichtungen in-
nerhalb des ,Innovationsparks Leverkusen® schaffen.

4. Planungsbindungen

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (wirksam seit dem 08.02.2017 und
am 06.08.2019 geandert) wird das Plangebiet als Siedlungsraum dargestellt (siehe
Abbildung 1). Folglich steht das Vorhaben im Einklang mit den landesplanerischen
Vorgaben.

Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Regierungsbezirk Kaln,
Teilabschnitt Region KoiIn. Der Regionalplan stellt fir das Plangebiet einen Bereich fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar. Das Plangebiet liegt im Ubergangs-
bereich zu einem allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), angrenzend an den GIB im
Suden. GIB dienen der Ansiedlung, dem Ausbau und der Bestandssicherung solch
gewerblicher Betriebe, die wegen ihres grol3en Flachenbedarfs, ihrer Emissionen oder
ihrer besonderen Standortanforderungen nicht in den Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) integriert werden kénnen.

Im aktuellen Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans von Dezember 2021 gibt
es keine abweichenden Darstellungen.

Die beabsichtigte Nutzung ist grundséatzlich mit den Darstellungen des Regionalplans
vereinbar.
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Flachennutzungsplan
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Der seit Fruhjahr 2006 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt fur
den Geltungsbereich des Plangebiets ein Sondergebiet ,Sport“ dar (siehe Abbildung
3).

Gemal 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB soll der Flachennutzungsplan fur den Bereich des
VEP Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita“ im Wege der Berichtigung angepasst werden.
Eine eigenstandige Anderung des Flachennutzungsplans ist demnach nicht erforder-
lich, um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Fur den Geltungsbereich des VEP gilt aktuell der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 115/ ,Innovationspark Leverkusen® aus dem Jahr 2004. Als stadtebauliche Ziele
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurden insbesondere die die immissions-
schutzrechtliche Zonierung und Gestaltung des Gewerbegebiets im Hinblick auf die
umgebende Wohnbebauung sowie der Erhalt des denkmalgeschitzten Hemmelrather
Hofs formuliert.

Der Bebauungsplan setzt fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets eine Sonder-
gebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport* sowie eine mégliche eingeschossige
Bebauung bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Fur das Plangebiet wird
jedoch kein Baufenster festgesetzt. Fur den dstlichen Teilbereich des Plangebiets setzt
der Bebauungsplan eine Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Buro / Ta-
gung“ sowie ein Baufenster zur Errichtung eines maximal zweigeschossigen Gebau-
des mit Satteldach sowie einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest.

Die unmittelbar im Westen sowie Osten an das Plangebiet angrenzenden Bereiche
werden ebenfalls, gemal der oben beschriebenen Festsetzungen, als Sondergebiets-
flachen ausgewiesen. Insbesondere um den unter Denkmalschutz stehenden Hem-
melrather Hof langfristig zu sichern, wurde fiir diesen eine Sondernutzung festgesetzt,
welche die Kubatur der Gebaude festsetzt und in Abstimmung mit der Denkmalbe-
horde einen Erweiterungsanbau im sudlichen Bereich zulasst.

Fur den Bereich des Plangebiets sowie um dieses herum wurden, als Ubergangsbe-
reich zwischen Wohnnutzungen sowie gewerblich Nutzungen, bereits durch den Be-
bauungsplan Nr. 115/I ,Innovationspark Leverkusen® besondere Nutzungen vorgese-
hen. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan formulierten stéadtebaulichen Ziele fir
das Plangebiet sind daher als weiterhin aktuell anzusehen.

Fur den Bereich sudlich des Plangebiets wird durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ein reines Wohngebiet mit drei bis vier Vollgeschossen, Satteldachern sowie
einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 festgesetzt.
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Fur die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen im Bereich der Johannes-
Kepler-Stral3e und Friedrich-Serttirner-Stral3e werden durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Gewerbegebiete mit bis zu zwei Vollgeschossen festgesetzt, welche
bis heute allerding lediglich in Form von zwei Gebauden an der Friedrich-Sertlrner-
Stral3e errichtet wurden. AuRerdem werden fur den Bereich nordlich des Plangebiets
offentliche Griinflachen festgesetzt, welche sich von der Dhiinn im Osten bis in das
Gewerbegebiet hinein erstrecken. Die o6ffentliche Griunflache des Dhinnbogens ist
dartber hinaus als Ausgleichsflache fir nach 8 8 a BNatSchG verursachte Eingriffe
festgesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Fur den Bereich weiter westlich des Plangebiets werden durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ebenfalls Gewerbegebiete mit bis zu dreigeschossigen Gebauden so-
wie eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park/Garten” festgesetzt.

Im Zusammenhang einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanver-
fahren Nr. 115/l ,Innovationspark Leverkusen® wurden auf Grundlage der getroffenen
Festsetzungen sowie insbesondere der immissionsschutzrechtlichen Zonierung da-
mals keine Beeintrachtigungen fir die Wohnnachbarschaft prognostiziert.

Die ErschlieRung des Plangebiets wird im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache
der Johannes-Kepler-StralRe nordlich des Plangebiets Uber die Stral3e ,Am Hemmel-
rather Hof* ostlich des Plangebiets gesichert, diese ist inklusive Wendeanlage im Su-
den angrenzend an das Plangebiet als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
— verkehrsberuhigter Bereich (V) festgesetzt. Die im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan festgesetzte ErschlieBung des Plangebiets wurde fur eine, im Vergleich zum tat-
sachlichen Bestand, deutlich intensivere Nutzung angelegt, jedoch bislang nicht ent-
sprechend ausgebaut. Ein solcher Ausbau soll durch die ErschlieBungstragerin
NRW.URBAN noch im Jahr 2022 erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 115/1 ,Innovationspark Leverkusen® setzt dartiber hinaus die
Anpflanzung von vier Baumen im 0Ostlichen Teilbereich des Plangebiets entlang der
Strale ,Am Hemmelrather Hof* fest. Ebenfalls wird im Stden des Plangebiets eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Die Pflanzgebote
sind in der Ortlichkeit bisher nicht umgesetzt worden und daher im weiteren Verfahren
zu bericksichtigen.

Der stadtebaulichen Zielsetzung folgend, soll durch den neu aufzustellenden VEP Nr.
V39/I ,Manfort — IPL — Kita“ gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festsetzt werden. Die im Bebauungs-
plan Nr. 115/l ,Innovationspark Leverkusen® festgesetzten Pflanzgebote sind bei der
Uberplanung im Zusammenhang des Plangebiets zu berticksichtigen.
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5. Bestand
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Nutzung Plangebiet

Auf der Flache des Plangebiets befinden sich im westlichen Teil zwei eingezdunte
Tennisfelder, welche derzeit nicht genutzt werden und den Charakter eines Schotter-
platzes annehmen. Die Tennisfelder werden von Norden, Siden sowie Osten zudem
von einem Gehdlz- und Heckensaum eingeschlossen. Die Grinflache im 6stlichen
Teilbereich des Plangebiets ist im Bestand aufgeschittet sowie durch Kleingeholze

gepragt.

Nutzung Umgebung

Das unbebaute Grundstiick nérdlich des Plangebiets nimmt aktuell den Charakter ei-
ner Brachflache an. Es handelt sich grundsétzlich um baureife Grundstticksflachen,
die gemald bestehendem Planungsrecht fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen
sind.

Ostlich des Plangebiets befinden sich im direkten Umfeld die Flachen des Hemmel-
rather Hofes, welcher unter Denkmalschutz steht. Aktuell wird der Hof als Wohn- und
Betriebsstatte eines Gartenbaubetriebs genutzt. Weiter 6stlich befinden sich eine mit
Geholz- und Baumstrukturen bewachsene, 6ffentliche Grunflachen sowie der Birger-
buschbach, der in Richtung Stdosten zum Park an der Dhinn fuhrt.

Die Umgebung im Suden des Plangebiets ist durch Mehrfamilienhduser in teilweise
offener sowie teilweise geschlossener Bauweise mit gro3zugigen privaten Garten und
Vorgarten gepragt. Die Mehrfamilienhduser haben drei bis vier Vollgeschosse, Sattel-
dacher und orientieren sich traufstandig zur Hans-Gerhard-Stral3e.

Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich aktuell eine ca. 1000 m2 grolRe
Zweifachturnhalle, welche fur Sport- und Freizeitaktivitaten genutzt wird. Weiter west-
lich schliel3t zudem das Gewerbegebiet Innovationspark Leverkusen an das Plange-
biet an mit einem Stahlhandler, einem Metallverarbeitungsunternehmen und Pharma-
unternehmen als pragende gewerbliche Nutzungen. Teilweise wurden die Grundsti-
cke des Gewerbegebiets noch nicht bebaut.

Zwischen diesem Gewerbe und dem Plangebiet liegen eine Bildungseinrichtung, ein
Birokomplex sowie ein Gartnereibetrieb. Das Plangebiet liegt somit im Ubergangsbe-
reich der Nutzung Wohnen zu Gewerbe.

Im direkten Umfeld befinden sich aktuell zwei Kindertagesstatten, jeweils in ca. 1 Km
Entfernung stdlich sowie 6stlich des Plangebiets. Dartber hinaus befinden sich wei-
tere soziale Einrichtungen im Suden und Sudwesten des Plangebiets — die Sozialein-
richtung Manforter Laden sowie die Hochschule SRH Campus Rheinland in jeweils ca.
700 m Entfernung.
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Verkehr
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Die HaupterschlielBung des Plangebiets erfolgt fir den motorisierter Individualverkehr
(MIV) sowie den Fuf3- und Radverkehr im Bestand Uber die 6stlich des Plangebiets
verlaufende StralR3e ,Am Hemmelrather Hof“ sowie weiter durch das angrenzende Ge-
werbegebiet Uber die ndrdlich gelegene Johannes-Kepler-Stral3e, die Friedrich-Serttir-
ner-Stral3e, die Marie-Curie-Stral3e und die Gustav-Heinemann-Stral3e (L290), welche
zur Ubergeordneten ErschlieBung des Plangebiets dient.

Eine weitere Moglichkeit zur ErschlieBung des Plangebiets besteht von Stden aus
uber die Hans-Gerhard-Stral3e, welche als Stichstral3e lediglich Uber eine Zuwegung
fur den Ful3- und Radverkehr unmittelbar an die Stral3e ,Am Hemmelrather Hof“ sowie
das Plangebiet angebunden ist.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die an der Gustav-Heinemann-Stral3e liegenden Bushaltestel-
len ,Mauspfad“ (ca. 600 m) und ,Finanzamt® (ca. 1,2 km) an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angebunden. Die beiden Haltestellen werden von den Busli-
nien 212 und 214 sowie den Schnellbussen SB21, SB22 und SB29 in einer Taktung
von ca. 10 Min. angefahren und ermdglichen eine Anbindung in Richtung des Bahn-
hofs ,Leverkusen-Mitte“, der von den Zigen des Nah- und Fernverkehrs angefahren
wird.

Das Plangebiet hat eine Uberortliche Anbindung an den Regionalverkehr tber die
Bahnhaltestelle ,Leverkusen-Manfort®, die sich stidwestlich des Plangebiets befindet
(ca. 1,5 km). Die Haltestelle wird von der Regionalbahn RB 48 in einer Taktung von
ca. 30 Min. angefahren und erméglicht einen Anschluss in Richtung Bonn und Wup-
pertal-Oberbarmen. Zudem halten hier zuséatzlich die Buslinien 209, 211, 222 und 227
in einer Taktung von ca. 10 Min mit Anbindung u.a. nach Leverkusen-Mitte, Bergisch
Gladbach und Opladen.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen umliegen-
den Versorgungsnetze voraussichtlich ebenso sichergestellt wie ein Anschluss an die
Mischwasserkanalisation. Das Plangebiet wird im Westen kanaltechnisch Uber das
Mischsystem der Stral3e ,Am Hemmelrather Hof* mit FlieRrichtung Norden direkt er-
schlossen. Unweit stdlich des Plangebiets grenzt zudem ein Trennsystem an, welche
sich nach Suden orientiert. Eine Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat ist aktuell
nicht vorhanden.
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6. Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Im Vorfeld zur Aufstellung des VEP wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, wel-
ches die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets darstellt und dem
Anhang dieser Begrindung beiliegt.

Gliederung und Nutzungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept stellt fur das Plangebiet zum aktuellen Planungsstand die
Errichtung einer 6-gruppigen Kindertagesstatte mit voraussichtlich ca. 110 Betreu-
ungsplatzen samt zugehoriger Freiflachen dar.

Das Kitagebaude soll Gber ein Vollgeschoss samt zusatzlichem Staffelgeschoss mit
einer Geschossflache von insgesamt ca. 1.250 mz2 verfiigen. Das Flachdach des Ge-
baudes soll, sofern nicht von Technik belegt, extensiv begriint werden. Die Fassaden
des Kitagebaudes sind gemalR drtlicher Vorschrift der Stadt Leverkusen ebenfalls zu
begriinen. Das Gebaude wird nicht unterkellert.

Angeordnet werden sollen die baulichen Anlagen der Kindertagesstéatte gemald des
stadtebaulichen Konzepts zentral im Suden des Plangebiets, entlang des Erschlie-
Rungsangers im sudostlichen Teilbereich des Plangebiets sowie an dem sudlich an-
grenzendem Garagenhof auf dem Flurstiick 208 orientiert. Durch diese Anordnung des
Kitagebaudes wird eine schallabschirmende Wirkung zugunsten der sudlich angren-
zende Wohnbebauung gegeniber der Aul3enspielflachen der Kita sowie insbesondere
gegenuber der ndrdlich gelegenen Gewerbeflachen erreicht. Die erforderlichen Ne-
benanlagen (Fahrradstellplatze, Standort flr Abfallbehalter, Vordacher und Abstell-
raume) werden im Stden und Osten des Plangebiets angeordnet.

Verkehr und ErschlieRung

Die aul3ere Erschlielung des Gelandes der Kindertagesstatte erfolgt per Pkw von Nor-
den aus uber die Strale ,Am Hemmelrather Hof* in Form einer Vorfahrt auf einem
privaten Grundstiick des Vorhabentragers und den dort angeordneten privaten Stell-
platzen im Osten des Plangebiets. Die Pkws kénnen im Norden einfahren und im Si-
den Uber das private Grundstiick und/oder Giber die Wendeanlage ausfahren. Die An-
ordnung der Stellplatze sowie die angedachte Verkehrsfiihrung sollen einen reibungs-
losen Ablauf sicherstellen und die Moglichkeit zu einem kurzen Halt auf dem Grund-
stiick bieten, ohne einen Stellplatz zu belegen. Die o6ffentliche Verkehrsflache des
Hemmelrather Hofes ist als Mischverkehrsflache mit einer Breite von rund 5,50 m fur
den Begegnungsverkehr PKW-PKW ausreichend dimensioniert. Der fur die kinftige
ErschlieBung der Kindertagesstatte notwendige Ausbau der StrafRe wird nicht durch
die Vorhabentragerin selbst, sondern durch die ErschlieBungstragerin NRW.URBAN
sichergestellt. Die Verkehrsflache ist entsprechend nicht Teil des Geltungsbereiches
des VEP.

Fur den Ful3- und Radverkehr wird eine weitere Moglichkeit zur Erschliel3ung des Plan-

gebiets von Siden aus Uber die Hans-Gerhard-StralRe sowie die anschlieRende Zu-
wegung im Sudosten des Plangebiets vorgesehen.
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Der Ostliche und an der Stral3e ,Am Hemmelrather Hof“ gelegene Teilbereich des Plan-
gebiets soll zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die Mitarbeiter sowie den
Hol- und Bringverkehr genutzt werden. Der Mindestbedarf an notwendigen Stellplat-
zen richtet sich nach der aktuellen Leverkusener Stellplatzsatzung. Die Anordnung der
erforderlichen Stellplatze auf privatem Grundstiick wird im weiteren Verfahren gepraft.
Zudem sollen sudlich der Stellplatzanlage Fahrradstellplatze sowie eine Zuwegung
vom Wendehammer der Strale ,Am Hemmelrather Hof“ zum Eingangsbereich des
Kitagebaudes fur den Ful3- und Radverkehr geschaffen werden. Um Anreize dafir zu
setzen, die Fahrradmobilitat prioritar zu nutzen, werden ausreichend Stellplatze fur
Fahrrader und Lastenréader mit Anhangern vorgesehen. Elektromobilitéat soll ebenfalls
berucksichtigt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Bei der Aufstellung des VEP soll im weiteren Verfahren eine Verkehrsuntersuchung
erarbeitet werden. Diese soll die verkehrlichen Auswirkungen bei Umsetzung der Pla-
nung in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes prifen und
beurteilen sowie bei Bedarf Malinahmen zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung
aufzeigen.

Griin- und Freiflachen

Im dstlichen Teilbereich des Plangebiets wurden die Festsetzungen zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 115/
,innovationspark Leverkusen® aufgegriffen und vier Baume zur Begriinung der Stell-
platzanlage angrenzend an die StralRe ,Am Hemmelrather Hof* gepflanzt sowie im
Sudosten des Plangebiets ein Geholzstreifen angelegt werden. Im Bestand befindliche
erhaltenswerte Baume sollen hierbei, soweit mdglich, erhalten bleiben.

Nordlich sowie westlich der baulichen Anlagen soll eine zusammenhangende und als
AuRRenspielflache genutzte Freiflache mit einer Grof3e von ca. 1.250 m? angelegt wer-
den. Das Konzept stellt exemplarisch mégliche Standorte flir mehrere Baumpflanzun-
gen sowie die Errichtung von Spielgeraten dar. Die Freibereiche kénnen somit durch
das im Suden angeordnete Gebaude verschattet werden, gleichzeitig sind die Freibe-
reiche der Kita so baulich zusatzlich von der angrenzenden Wohnbebauung abge-
schirmt. Sowohl der dstliche als auch der stdliche Grundstiicksbereich bietet zusatz-
liche Méglichkeiten zur Bepflanzung und Begrinung des Plangebiets.

Die nach Norden hin angeordnete Dachflache des ersten Geschosses soll nach dem
aktuellen Planungsstand als Fluchtbalkon genutzt werden, von welchem eine Treppe
nach unten hin zur Au3enspielflache fuhren soll. Die Dachflache des zweiten Geschos-
ses soll extensiv begriint werden.
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7. Umweltbelange

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Der VEP erfullt, vorbehaltlich der artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1, die Voraus-
setzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Demnach kann im weiteren Verfahren unter anderem auf eine Umweltpru-
fung, die Erstellung eines Umweltberichts sowie die Angabe verfiigbarer umweltbezo-
gener Informationen verzichtet werden.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind. Gleichwohl sind
die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwagung
einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich
beruhrt werden.

Um die Umweltbelange im Zusammenhang des Bauleitplanverfahrens zu erfassen,
sollen mogliche Auswirkungen im Rahmen einer im weiteren Verfahren zu erganzen-
den Schutzgutbetrachtung beschrieben und bewertet werden.

Schutzqgut Flachenverbrauch und Boden

Gemal der Karte der schutzwirdigen Boden des geologischen Dienstes NRW kommt
innerhalb des Plangebiets der Bodentyp ,Braunerde® vor. Im Zuge einer anthropoge-
nen Uberformung des Plangebiets erfolgte jedoch bereits eine menschliche Einfluss-
nahme auf das Schutzgut Boden. Der Geltungsbereich des VEP Nr. V39/I ,Manfort —
IPL — Kita“ ist folglich im Bestand bereits durch die vorhergegangene Nutzung als Ten-
nisfeld vorbelastet, sodass die naturlichen Bodenfunktionen bereits nicht mehr in
Géanze erflllt werden kdénnen.

Bei der Wiedernutzbarmachung des Plangebiets zur Errichtung einer Kindertages-
statte soll, im Sinne einer Mal3nahme der Innenentwicklung, sparsam mit Grund und
Boden umgegangen werden. Folglich soll mit der Realisierung des Vorhabens zwar
eine Versiegelung von Teilen des Plangebiets, jedoch auch eine teilweise Entsiege-
lung und freiplanerische Aufwertung des heutigen Schotterfelds einhergehen. Im Hin-
blick auf das Schutzgut Flachenverbrauch und Boden ist entsprechend keine erhebli-
che Beeintrachtigung zu erwarten.

Fur das Plangebiet VEP Nr. V39/l ,Manfort — IPL — Kita “ liegen dartber hinaus keine
Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Das Ortsbild und Umfeld des Plangebiets werden gepréagt durch Wohnbebauung in
Form von bis zu viergeschossigen Mehrfamilienhausern in teilweise offener sowie teil-
weise geschlossener Bauweise, gewerbliche Nutzungen sowie den denkmalgeschiitz-
ten Hemmelrather Hof.
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Durch den geplanten Bau einer Kindertagesstétte soll aus stadtebaulicher sowie ge-
stalterischer Sicht ein Einfiigen in die Umgebung erzielt werden. Durch die Aufstel-
lung des VEP wird folglich keine erhebliche Veranderung dieses Ubergangsbereichs
zwischen Gewerbe- und Wohngebiet vorbereitet. Eine erhebliche Beeintrachtigung
des Schutzguts Landschafts- und Stadtbild soll in diesem Sinne verhindert werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind vor-
nehmlich auf Larm-, Licht- und Geruchsimmissionen sowie Beeintrachtigungen der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zuriickzufiihren. Dartber hinaus ist die Frei-
zeit- und Erholungseignung eines Gebiets ein wichtiges Kriterium zur Beurteilung des
Schutzguts Mensch.

Im weiteren Verfahren ist als wesentliche Auswirkung der Planung das zusétzliche
Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben zu ermitteln und zu untersuchen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets sollen im Zuge des Bauleitplanverfahrens zudem
eine schalltechnische Untersuchung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
und Gewerbeldarms sowie die damit verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut
,Mensch® betrachtet werden.

Schutzgut Klima und Luft

Auf Basis der Flachennutzung, der Bebauungsdichte, des Versiegelungsgrads, der
Oberflachenstruktur, des Reliefs sowie der Vegetationsart stellt die Klimatopkarte des
LANUV fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets (Tennisfelder) ein Vorstadt-
klima sowie fur den dstlichen Teilbereich (Grunflache) ein Freilandklima mit glinstigen
mikroklimatischen Rahmenbedingungen dar.

Die guinstigen mikroklimatischen Rahmenbedingungen sind hierbei insbesondere auf
die Lage des Plangebiets am Siedlungsrand sowie die direkte Nahe zu den begrinten
baureifen Gewerbeflachen nordlich des Plangebiets zurlickzufihren, welche als kih-
lende Retentionsflachen dienen. Zudem befindet sich dstlich des Plangebiets die Ven-
tilationsbahn der Dhiinn. Eine bedeutende klimatische Ausgleichsfunktion kann dem
Plangebiet selbst aktuell jedoch nicht beigemessen werden.

Schutzgqut Wasser

Laut dem vom Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
NRW bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB sind fur den Geltungs-
bereich des Plangebiets keine Oberflachengewasser und Quellbereiche sowie keine
Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Ebenso befinden sich innerhalb des Plangebiets
keine Grundwassermessstellen.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines durch die Bezirksregierung Koln nach §
83 Landeswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die Hoch-
wassergefahrenkarte NRW zeigt fur das Plangebiet zudem keine Gefahrdung bei
Hochwasserereignissen an.
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Hinsichtlich der Mdglichkeiten zur Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Vorhabengrundstick und im Vorgriff auf den im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens erforderlichen Nachweis zum Uberflutungsschutz gemaR DIN 1986-100 (fur
Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache > 800m?2) sind im weiteren Verfahren
auch eine Bodenuntersuchung sowie die Anfertigung eines Bodengutachtens vorge-
sehen. Das Plangebiet ist nicht starkregengefahrdet und liegt nicht im Uberflutungsge-
biet der Dhinn.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V39/I ,Manfort — IPL — Kita ,*

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Bewertung des Schutzguts Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind im weite-
ren Verfahren insbesondere eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP 1) und eine FFH-
Vorprufung erforderlich. Aufgrund des bestehenden Planungsrechts und der folglich
bereits im Bestand gegebenen, baulichen Pragung des Plangebiets und der Umge-
bung ist eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten nur mit niedriger Wahrscheinlich-
keit zu erwarten. Das Plangebiet stellt aufgrund seiner geringen Grél3e kein essenzi-
elles Nahrungshabitat dar und in der Umgebung bestehen genigend hdherwertige
Ausweichmaoglichkeiten. Aufgrund des geringen Alters der im Plangebiet vorhandenen
Geholze sind diese wenig bis kaum fur Brutplatze oder Nisth6hlen von Vogeln oder
Flederméausen geeignet. Es ist sicherzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten planungsrelevanter Arten zerstort
oder geschitzte Individuen durch Bauarbeiten gefahrdet werden. Abhangig von den
Ergebnissen der erforderlichen Untersuchungen sind bei Bedarf geeignete Mal3nah-
men zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Schutzqut Kultur- und Sachguter

Derzeit sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets
vorhanden. Folglich ist keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur-
und Sachguter oder auf das kulturelle Erbe zu erwarten. Dennoch wird im weiteren
Verfahren ein Hinweis zur allgemeinen Meldepflicht und zum Verédnderungsverbot bei
Bodendenkmalfunden gemafld 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in den
Bauleitplan aufgenommen.

Leverkusen,

gez. Stefan Karl
Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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