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TEIL A - BEGRUNDUNG
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1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet mit einer Grolde von circa 0,7 ha liegt an der Bergischen Landstral3e,
die in diesem Bereich die Fuligangerzone des Stadtteiles Schlebusch darstellt. Im
Sudosten grenzt das Altenzentrum St. Elisabeth an das Plangebiet. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 258/1ll ,Schlebusch - zwischen Bergische Landstralie,
Dechant-Fein-Strale und Gregor-Mendel-Stralde (Pfarrzentrum)“ umfasst die Flurstu-
cke 309 teilweise, 311, 381, 505, 506 und 512 teilweise in der Flur 42, Gemarkung
Schlebusch.

Der Bereich wird
— im Nordwesten durch die Bergische Landstralde,
— im Nordosten durch die Gregor-Mendel-Stral3e,
— im Sudosten durch das Altenzentrum St. Elisabeth auf dem Grundstick An St.
Andreas 6 und
— im Sudwesten durch die Grundstlcke Bergische Landstral3e Nr. 60
begrenzt.

1.2 ANLASS UND VERFAHREN
1.2.1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die katholische Kirchengemeinde Sankt Andreas in Schlebusch strebt eine Neuord-
nung ihrer Einrichtungen an. Der Standort an der Kirche St. Andreas soll modifiziert
und durch den Neubau eines Pfarrzentrums aufgewertet werden. Einbezogen sind
verschiedene Nutzungen, mit denen die Begegnungsmaglichkeiten optimiert werden
sollen. Dies betrifft u. a. die Neuanlage eines Pfarrsaals und einer Bibliothek nebst
Foyer und Café und zusatzlichen Arbeitsraumen. Der bisherige Pfarrsaal an der De-
chant-Fein-Stralle soll aufgegeben werden.

Entsprechend soll das Gebaudeensemble, das die Pfarrkirche Sankt Andreas
umgibt, in seinem denkmalgeschutzten Bestand saniert und modernisiert, sowie mit
einem Erweiterungsbau, der an das Haus der Begegnung anschlie3t erganzt wer-
den. Die Freirdaume sollen zugleich neu geordnet und gartnerisch gestaltet werden.

Das stadtebauliche und architektonische Konzept beruht auf dem Ergebnis eines Re-
alisierungswettbewerbs, den die Kirchengemeinde in Abstimmung mit der Stadt Le-
verkusen im Jahr 2020 ausgelobt hatte. Entwurfsverfasser der mit dem 1. Preis aus-
gezeichneten Wettbewerbsarbeit sind LK ARCHITEKTEN, Regina Leipertz und Mar-
tin Kostulski Partnerschaftsgesellschaft mbB aus Koln mit WES Landschaftsarchitek-
tur PartG mbB Betz, Kaschke, Wehberg-Krafft, R6dding aus Hamburg.

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 25/77/111 ,Schlebusch-Ortsmitte“ [&sst mit
seinen Festsetzungen die Errichtung des neuen Pfarrzentrums nicht zu. Aus diesem
Anlass wird der Bebauungsplan Nr. 258/I1l ,Schlebusch - zwischen Bergische Land-
stral3e, Dechant-Fein-Stralde und Gregor-Mendel-Stral3e (Pfarrzentrum)“ aufgestellt.
Neben Anpassungen der Baufelder und Baugrenzen wird eine Erweiterung der Ge-
meinbedarfsflache vorgenommen.
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Zur Bewaltigung der Konflikte, die sich aus den bisher bestehenden Festsetzungen
und der Neuplanung des Pfarrzentrums ergeben, nimmt der Geltungsbereich des
neuen Bebauungsplans auch die im Norden an das Kirchengrundstick angrenzen-
den Flursticke einschliel3lich des angrenzenden Teilstiickes der Gregor-Mendel-
Stralle auf. Hier werden insbesondere die Uberbaubaren Grundstucksflachen so zu-
geschnitten, dass die bestehenden Wegerechte und Stellplatze durch die Festset-
zungen kunftig bertcksichtigt werden.

1.2.2 VERFAHREN

Ursprungliches Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans

Die Katholische Kirchengemeinde St. Andreas Leverkusen-Schlebusch hat mit
Schreiben vom 09.03.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans fur die oben be-
schriebene Planung beantragt. Anschliel3iend wurde der o. g. Realisierungswettbe-
werb nach den Vorgaben der Architektenkammer (Richtlinie RPW 2013) ausgelobt.
Das Preisgericht tagte am 19.07.2020.

Am 08.06.2020 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen die Vor-
lage 2020/3404 zur Einleitung, zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans V 38/Ill und zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maR § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager o6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1
BauGB beschlossen. Die Bezirksvertretung Il schloss sich dieser Beschlussfassung
am 18.06.2020 an.

Frahzeitige Beteiligung

Auf der Grundlage des am 19.07.2020 ermittelten Wettbewerbsergebnisses fand die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.08.2020 bis
15.09.2020 durch Aushang/direkte Einsichtnahme sowie Einstellung in das Internet
statt.

Seitens der Offentlichkeit ging eine AuRerung ein. In dieser wurde die Frage nach
der Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens gestellt. Ferner wurde in Frage ge-
stellt, dass der Neubau des Pfarrzentrums sich in seine Umgebung, die durch Bau-
denkmaler gepragt ist, denkmalvertraglich einfugt. Ebenso wurden die Versiegelung
auf dem Kirchengrundstick, die baurechtliche Zulassigkeit des Cafés im klnftigen
Pfarrzentrum und die Zukunft des heutigen Pfarrsaales thematisiert.

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB sind 12 AuRerungen von Tragern 6ffentlicher Belange sowie 5 AulRe-
rungen der Fachbereiche der Stadtverwaltung eingegangen.

Es wurde auf den Denkmal- und Ensembleschutz der Kirchengebaude hingewiesen.
Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass eine Uberschreitung der Gebaude-
flucht am Kirchplatz des bestehenden Hauses der Begegnung als nicht denkmalver-
traglich eingestuft werde. AuRerdem ging aus der frihzeitigen Beteiligung hervor,
dass ein Uberflutungsnachweis und die Versickerung von Niederschlagen zu priifen
seien.
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Ferner wurde auf Wegerechte/Gestattungsregelungen, unter anderem zu dem o6ffent-
lich nutzbaren FuRweg sudlich der Pfarrkirche (Verbindung Bergische Land-
stralle/Dechant-Fein-Stralle) aufmerksam gemacht, die im Bebauungsplan zu be-
rucksichtigen sind.

Anderung des Plangeltungsbereiches und Wechsel von einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu einem Angebotsbebauungsplan

In der stadtebaulichen Planung sind Anlieger- und Zufahrtsrechte flr die unmittelbar
nordlich benachbarten Grundsticke sowohl auf dem gemal} der Planung vergrol3er-
ten Kirchengrundstiick als auch auf den nérdlich daran angrenzenden Bestands-
grundstiicken zu berucksichtigen. Aus diesem Grund wurden die Grundsticke Bergi-
sche Landstral’e Nr. 68 und Nr. 70, die gemal dem Aufstellungsbeschluss vom Juni
2020 nicht im Plangeltungsbereich lagen, mit dem Entwurf zur &ffentlichen Ausle-
gung in diesen einbezogen.

Dem gegenlber bestand flr das Flurstiick 380, das sudlich des Kirchengrundstlickes
liegt, sowie fur eine Teilflache des Grundstickes des Seniorenheims St. Elisabeth
kein weiteres Planerfordernis im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans.
Diese Flachen konnten daher aus dem Plangeltungsbereich herausgenommen wer-
den. Mit Umsetzung der Planung gemal dem Wettbewerbsergebnis kdnnen zusatzli-
che Eingriffe in den umgebenden Bestand und Auswirkungen auf die in der Nachbar-
schaft vorhandenen Baurechte weitestgehend vermieden werden. Daraufhin wurde
der Geltungsbereich der Planung auf das notwendige Mal3 zurickgefuhrt. Die beim
Aufstellungsbeschluss wegen eines mdéglichen Planungserfordernisses in den Plan-
geltungsbereich einbezogenen Nachbargrundsticke bleiben nunmehr unberahrt.

Da der Geltungsbereich sich nicht mehr nur auf das Vorhaben der Kirchengemeinde
St. Andreas und wenige Erganzungsflachen bezieht, sondern auch die unmittelbar
nordlich angrenzenden Grundstucke sowie ein Teilstick der Gregor-Mendel-Stral3e
umfasst, ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan in Verbindung mit einem Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan nicht mehr anwendbar. Der Anteil des Plangeltungsbe-
reiches, der nicht zugleich mit dem Vorhaben Uberplant wird, ist mit ca. 26 % der ge-
samten Plangebietsflache bereits zu grofl3, um noch als einzelne, in den Geltungsbe-
reich gemal § 12 Abs. 4 BauGB einbezogene Flache gelten zu kénnen.

Das Planverfahren wird daher zur Aufstellung eines tUberwiegend projektbezogenen
Angebotsbebauungsplans fortgesetzt. Hierdurch andert sich die urspringliche Be-
zeichnung als vorhabenbezogener Bebauungsplan V 38/lll ,Schlebusch (Ortsmitte) -
Neubau Pfarrzentrum St. Andreas” in Bebauungsplan Nr. 258/11l ,Schlebusch — zwi-
schen Bergische Landstral3e, Dechant-Fein-Strale und Gregor-Mendel-Stralde
(Pfarrzentrum)®.

Aufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die hierfir notwendigen Voraussetzungen gemal’ § 13a Abs. 1 BauGB sind
wie folgt gegeben:

— Die Obergrenze fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens von
20.000 m? zulassiger Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
wird mit einer zulassigen Grundflache von 5.066 m? unterschritten.
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— Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die eine Beeintrachtigung der nach § 1
Abs.6 Nr. 7b genannten Schutzguter des Baugesetzbuches (BauGB) - Natura
2000-Gebiete, FFH-Gebiete - erwarten lassen.
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— Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs.1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb
des mdglichen Einflussbereiches von Storfallbetrieben/-anlagen.

Aufgrund der Anderung der Verfahrensart, der geanderten Planbezeichnung und der
geanderten Plangebietsabgrenzung war es erforderlich, den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 258/11l neu zu fassen. Auf die Ergebnisse der bisher flr
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 38/l erfolgten frihzeitigen Beteiligungen
konnte aber flr den Angebotsplan Nr. 258/111 weiterhin zurtickgegriffen werden. In § 3
Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB ist geregelt, dass auf eine (erneute) fruhzeitige Beteili-
gung im Planverfahren dann verzichtet werden kann, wenn die Unterrichtung und Er-
Orterung zuvor bereits auf anderer Grundlage erfolgt sind. Dies war mit den frihzeiti-
gen Beteiligungen, die flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 38/I1l er-
folgt sind, der Fall.

Offentliche Auslegung

Die Offentlichkeit und die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
den gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.03.2022 bis
einschliellich dem 29.04.2022 an der Bauleitplanung beteiligt. Die Beteiligung er-
folgte durch Aushang/direkte Einsichtnahme und die Einstellung in das Internet.

Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Im Rahmen der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB sind 27 Stel-
lungnahmen von Tragern o6ffentlicher Belange sowie 13 Stellungnahmen der Fachbe-
reiche der Stadtverwaltung eingegangen. Es wurde erneut auf den Uberarbeitungs-
und Detaillierungsbedarf zur Versickerung von Niederschlagen und zum Uberflu-
tungsnachweis hingewiesen. Die Uberarbeitung ist erfolgt. Das Entwasserungskon-
zept sowie der Uberflutungsnachweis wurden mit den Technischen Betrieben der
Stadt Leverkusen AGR (TBL) abschlieRend abgestimmt. Am 7. Juni 2022 teilten die
TBL mit, dass die Vorbehalte aus der Stellungnahme vom 25.04.2022 ausgeraumt
wurden, wenn zukunftig mit einer mafigeblichen Regendauer von 10 min gerechnet
werde. Die auf dieser Grundlage angepasste hydraulische Berechnung sowie die da-
zugehdrigen Planunterlagen ist geandert und liegt vor.

Beteiligung einzelner Betroffener nach der 6ffentlichen Auslegung gemal § 4a Abs.
3 Satz 4 BauGB

Die Textliche Festsetzung Nr. 6 wurde entsprechend dem oben genannten Abstim-
mungsergebnis nach der 6ffentlichen Auslegung geandert. Das Mindestvolumen flr
die Speicherung von Regenwasser wird mit 45,5 m? statt zuvor 25 m? festgesetzt.
Die Anderung beriihrt die Grundziige der Planung nicht, sodass es gemafR § 4a Abs.
3 Satz 4 BauGB keiner erneuten offentlichen Auslegung bedurfte. Die Ruckhaltung
des Niederschlagswassers erfolgt mit einer privaten Abwasseranlage. Betroffener
Trager offentlicher Belange sind die TBL als Netzbetreiber. Wasserrechtliche Be-
lange sind nicht betroffen, da keine Versickerung des Regenwassers oder Einleitung
in ein Gewasser vorgesehen sind. Eine Betroffenheit anderer 6ffentlicher Belange
wie Arten- und Biotopschutz und Denkmalpflege ist aufgrund der VergréRerung des
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Riickhaltevolumens nicht erkennbar. Eine Betroffenheit der Offentlichkeit ist Giber die
Kirchengemeinde hinaus nicht gegeben. Die private Abwasseranlage wird unterir-
disch errichtet und wirkt sich auf das Erscheinungsbild des Plangebietes und seiner
Umgebung nicht aus. Auswirkungen auf Grundstlcke Dritter durch Vernassung oder
ahnliches konnen nicht eintreten, da es sich nicht um eine Versickerungsanlage han-
delt. Ebenso sind keine Leitungsrechte oder Wegrechte zulasten Dritter erforderlich.
Die Einholung der Stellungnahmen wurde aus den vorgenannten Grunden auf die
betroffene Offentlichkeit und den durch die Anderung berlihrten Trager 6ffentlicher
Belange beschrankt. Hierbei handelt es sich um die Kirchengemeinde St. Andreas
und die TBL. Die Kirchengemeinde Sankt Andreas wurde mit Anschreiben (E-Mail)
vom 10.06.2022 um Stellungnahme gebeten. Sie hat mit Schreiben vom 14.06.2022
ihre Zustimmung zu der Anderung erklart. Die TBL haben mit Schreiben vom
07.06.2022 erklart, dass ihre zuvor geaulRerten Bedenken ausgeraumt sind.

Die gemal} § 4a BauGB erganzten und geanderten Verfahrensunterlagen gehen in die
entsprechende Beschlussfassung zu den nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgten Stellung-
nahmen (Anlage 6.2 der Vorlage) mit ein. Die Abwagungsergebnisse werden die Fest-
setzungen des Bebauungsplans (Anlage 4 der Vorlage) und in die Begriindung des
Bebauungsplans (Anlage 5 der Vorlage) aufgenommen. Das Uberarbeitete Gutachten
(Anlage 9 der Vorlage: Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Gleichung 100)
wird neuer Bestandteil der Satzung.

Generell soll der Regenruckhaltung bei Starkregenereignissen verstarkt Rechnung ge-
tragen werden. Entsprechend soll eine unterirdische Rigole von seinerzeit etwa 25 m?
auf nunmehr 45 m? erweitert werden. Dies wird in der kiinftigen ErschlieBungsplanung
nachzuweisen sein.

Weitere Verfahrensschritte

Uber die kurzfristig zu erwartenden BaumaRnahmen werden ErschlieBungsmafnah-
men mit den zustandigen Dienststellen der Stadt Leverkusen zu koordinieren sein.
Neben den MalRnahmen des Kanalbaus, des Hochwasserschutzes und des Regen-
wassermanagements wird es zu einzelnen grinplanerischen Optimierungen der bis-
herigen offentlich nutzbaren Wegeverbindungen kommen.

1.3 PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND
1.3.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kaoln, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar-
gestellt.

1.3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen wird das Kirchengrundstiick als Fla-
che fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche und kirchlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® dargestellt. Die angrenzenden Flurstu-
cke im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans werden als gemischte Bauflache
(M) dargestellt. Aufgrund der geringen GréRe des besonderen Wohngebietes, das
hier festgesetzt wird, sind die Grundzige der Planung durch die Abweichung des
festgesetzten Baugebietstypes von der Darstellung im Flachennutzungsplan nicht
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beruhrt. Das besondere Wohngebiet hat eine Flache von 1.773 m2. Der Flachennut-
zungsplan ist nicht parzellenscharf und stellt die Grundzige der stadtebaulichen Ent-
wicklung dar.

1.3.3 BESTEHENDE VERBINDLICHE BAULEITPLANE

Derzeit gilt fir die Plangebietsflache der Bebauungsplan Nr. 25/77/11l ,Schlebusch-
Ortsmitte”. In diesem Bebauungsplan wird das Kirchengrundstick als Gemeinbe-
darfsflache festgesetzt. Davon ausgenommen sind die rickwartigen, dstlichen An-
baubereiche an das denkmalgeschutzte Gebaude der ehemaligen Vikarie (An St. An-
dreas 2). Diese liegen innerhalb eines Kerngebietes (MK).

Die oben unter Punkt 1.2.1 dargelegten stadtebaulichen Ziele sind im Rahmen des
gultigen Bebauungsplans nicht realisierbar. Daher wird die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das Vorha-
ben zu schaffen.

Insoweit tritt das bisherige Planungsrecht gemaf Bebauungsplan Nr. 25/77/111 ,Sch-
lebusch-Ortsmitte” zurlck.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 ,Schlebusch-Ortsmitte*
wird zugleich durch die Satzung Uber die auliere Gestaltung baulicher Anlagen zur
Durchfuhrung baugestalterischer Absichten vom 16.05.1986 erfasst. Diese enthalt
Regelungen zu den Dachformen, der Dacheindeckung, Dachgauben und -einschnit-
ten, Drempel- und Sockelhdhen, Einfriedungen, Abfallbehaltern, Fassaden sowie zu
Werbeanlagen.

Der Geltungsbereich der Satzung tber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen zur
Durchfuhrung baugestalterischer Absichten wird fur den Geltungsbereich Bebau-
ungsplan Nr. 258/11l ,Schlebusch — zwischen Bergische Landstrale, Dechant-Fein-
Stralde und Gregor-Mendel-Stralde (Teilbereich) durch die Festsetzung des neuen
Bebauungsplans ersetzt.

Engere Gestaltungsvorgaben werden in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Nr. 258/Ill ,Schlebusch — zwischen Bergische Landstral’e, Dechant-Fein-Stral’e und
Gregor-Mendel-Stral3e” gemafl § 89 BauO NRW eingebracht. Dadurch kann das Ziel
der Umsetzung eines moglichst einheitlichen Stadtbildes weitestgehend umgesetzt
werden.

1.3.4 LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan der Stadt Leverkusen aus dem Jahr 1987 trifft bezuglich der
Plangebietsflache keine Aussagen.

1.3.5 REALNUTZUNG

Das Plangebiet liegt angrenzend an die Fullgangerzone in der Bergischen Land-
stral3e im Ortskern von Schlebusch. Die Fuldigéangerzone wird durch die kirchlichen
Nutzungen und durch verschiedene Boutiquen, Restaurants und Dienstleistungsbe-
triebe als Erdgeschossnutzungen gepragt. In den Obergeschossen befinden sich
uberwiegend Wohnungen. Die zwei- bis dreigeschossigen Gebaude sind zu einem
grolien Teil traditionelle bergische Schieferhauser oder griinderzeitliche Bausub-
stanz. Sie werden durch finfgeschossige Gebaude aus den 1970er Jahren erganzt.
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Daraus resultiert im Plangebiet eine Heterogenitat der Maf3stablichkeit und der Bau-
gestalt.

Im Osten, Stiden und Westen des Plangebietes befinden sich auch Mehrfamilien-
Wohnhauser, die die Umgebung pragen. Sudostlich grenzt das St. Elisabeth-Alten-
zentrum an das Plangebiet. Dieses wird durch eine Wegeverbindung, die auf der
Sudseite der Kirche durch das Plangebiet fuhrt, mit der bestehenden FulRggéngerzone
verknupft.

1.3.6 DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes stehen die Kirche St. Andreas, das Haus der Begegnung
(An St. Andreas 4) und die gegentberliegende ehemalige Vikarie (An St. Andreas 2),
sowie das Wohn- und Geschaftshaus Bergische Landstral’e 68 unter Denkmal-
schutz. In der Umgebung des Plangebietes sind im Nordosten auch die Gebaude
Bergische Landstralie 53, sowie 74 - 76 und das historische Pfarrhaus (Bergische
LandstralRe 51) als Baudenkmaler geschutzt.

Uber den Schutz der einzelnen Gebaude hinaus ist ein Ensembleschutz gegeben.
Dadurch sind auch umliegende Frei- und Platzflachen berlhrt.

1.3.7 VERKEHR

Der Bereich um den Kirchvorplatz und der angrenzende Abschnitt der Bergischen
Landstralle sind Teile der Fulgangerzone in Schlebusch. Hier ist die Zufahrt nur fur
Anlieferungszwecke erlaubt. Die Erschliefung der Pkw-Stellplatze auf dem Kirchen-
gelande erfolgt deshalb Uber die bestehende Zufahrt am Wendeplatz der Dechant-
Fein-StralRe. Die hier vorhandene Schrankenanlage dient sowohl der ErschlieRung
der Parkplatze des Altenzentrums als auch der Kirchengemeinde. Sie wird vom Emp-
fang des St. Elisabeth-Altenzentrums gesteuert. Die Zufahrt zum Parkplatz der Kir-
chengemeinde verlauft um die rickwartigen Anbauten der Kirche, also derzeit Uber
die Zufahrt zu den Stellplatzen des Altenzentrums und die Zufahrt zur Anlieferung.
Auf diesem Weg gelangen auch FulRganger zum Empfang und Haupteingang des
Altenzentrums. Gleichzeitig dient die Zufahrt als Anbindung an die Feuerwehrrauf-
stellflachen des Altenzentrums.

1.3.8 EINZELHANDELSKONZEPT

Die historisch gewachsene Ortsmitte von Schlebusch bildet das Stadtbezirkszentrum
fur den Stadtbezirk Ill. Der im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen aus dem
Jahr 2017 abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich schwerpunktma-
Rig entlang der Bergischen Landstral3e. Als Einzelhandelsstandort ist das Zentrum
von einem ausgewogenen Mix aus inhabergefihrten Fachgeschaften mit Waren aller
Bedarfsstufen gepragt. Erganzt werden diese durch filialisierte Anbieter, die als be-
sondere Frequenzbringer fur das Zentrum wirken.

Das Einzelhandelskonzept stellt fest, dass die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Schlebusch eine Versorgungsfunktion
fur den gesamten Stadtteil Schlebusch tbernehmen.

1.3.9 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT
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Die im Rahmen der Erarbeitung des Vergnugungsstattenkonzeptes der Stadt Lever-
kusen aus dem Jahr 2018 durchgefiuhrte Bestandsaufnahme hat an der Bergischen
Landstral3e lediglich eine Vergnlgungsstatte in Form einer Spielhalle festgestellt.
Gemal des Vergnlugungsstattenkonzeptes sollen Spielhallen, Wettblros und Erotik-
betriebe innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch ausgeschlossen werden,
um die Funktionstlchtigkeit des kleinstrukturierten Zentrums zu erhalten. Freizeitori-
entierte Vergnugungsstatten sollen ausnahmsweise zulassig sein, wenn sie sich in
das stadtebauliche Geflige des Zentrums einfigen und hinsichtlich der verkehrlichen
und sonstigen Auswirkungen vertraglich sind.

1.3.10 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschlisse sind im Plangebiet vorhanden.
Die Grundstucke sind an die Kanalisation im Trennsystem angeschlossen.

Gas- und Trinkwasseranschlisse sind ebenfalls vorhanden.

Auf dem Kirchengrundstuck befindet sich eine Trafostation der ortlichen Stromversor-
gung. Diese liegt unmittelbar gegenuber dem Sidwestturm der Kirche. Sie muss im
Rahmen der Neuplanung erhalten bleiben.

Da das Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und an die Kanalisation ange-
schlossen wair, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers gemaf § 44 Lan-
deswassergesetz fur das Neubauvorhaben nicht gesetzlich vorgegeben. Gemaf der
Freianlagenplanung wird das auftretende Niederschlagswasser vor Einleitung in die
offentliche Kanalisation gedrosselt. Bei starkeren Niederschlagsereignissen staut
sich das Wasser im Kanalsystem auf dem eigenen Grundstlick der Kirchengemeinde
zuruck.

Der mit den TBL abgestimmte Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Gleichung
20 (Anlage 9 der Vorlage Nr. 2022/1547) hat ergeben, dass mindestens 45,5 m* un-
terirdisches Stauvolumen bendtigt werden, um das Regenwasser der befestigten
Freiflachen in dem Umfang, der zur Abflussdrosselung notwendig ist, zurtickzuhal-
ten. Demnach erfolgt eine Festsetzung im Bebauungsplan, dass mindestens 45,5 m?
unterirdisches Speichervolumen flir Regenwasser vorzuhalten sind. Die einzelnen
entwasserungstechnischen Mallnhahmen werden im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen.

1.4 STADTEBAULICHES KONZEPT
1.4.1 STADTEBAULICHER ENTWURF

Die Planung sieht ein neu gestaltetes, stadtebauliches Ensemble rund um die Kirche
St. Andreas vor, das sich auf der einen Seite mit dem Platz An St. Andreas in die
FulRgangerzone des Ortszentrums Schlebusch einfligt und zudem auch eine wichtige
Wegeverbindung zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung an der Dechant-Fein-
StralRe und dem Altenzentrum St. Elisabeth ausbildet.

Mit der baulichen Erweiterung durch den Neubau des Pfarrzentrums wird das En-
semble um die Kirche St. Andreas stadtebaulich neu gefasst. Der Neubau entsteht
im Nordosten des Kirchenschiffes und erganzt die bestehende stadtebauliche Situa-
tion, indem er mit dem denkmalgeschutzten Gebaude des Hauses der Begegnung in
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Verbindung tritt. Der Neubau wird zweigeschossig errichtet, wobei im 1. Oberge-
schoss der Technik- und Liftungsraum sowie ein Multifunktionsraum entstehen. Die
weitere, im 1. Obergeschoss entstehende Flache wird als Dachterrasse und be-
grunte Dachflache mit einer Grélie von ca. 100 m? ausgestaltet. Der Hohenmalistab
des bestehenden Hauses der Begegnung wird nicht Gberschritten.
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Das Pfarrzentrum wird zukunftig auch fur Aktivitaten vor und nach der heiligen Messe
oder bei Kulturveranstaltungen genutzt, die damit in der direkten Nachbarschaft der
Kirche St. Andreas, statt in dem bisherigen, ca. 400 m entfernten Pfarrsaal stattfin-
den werden. Daflr steht in der Neuplanung ein Foyer mit integriertem Café zur Ver-
fugung. Neben einem grof3en Saal von ca. 200 m?, der Uber mobile Trennwande in
drei kleinere Sale unterteilt werden kann, werden auch zusatzliche Abstellrdume und
Lager sowie eine kleine Bibliothek realisiert.

Zur planungsrechtlichen Bertcksichtigung der tatsachlichen Bebauung und der vor-
handenen Stellplatze und Zufahrten nimmt der Bebauungsplan Nr. 258/I1l die im Nor-
den an das Kirchengrundsttick angrenzenden Flursticke in den Geltungsbereich auf
und ersetzt hier die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 25/77/1
~Schlebusch-Ortsmitte®.

1.4.2 VERKEHRSKONZEPT

Gemal § 4 Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen sind Stellplatze auf
dem Baugrundstuck oder in zumutbarer Entfernung (max. 500 m) auf einem geeigne-
ten Grundstlck, dessen Benutzung fur diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert ist,
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflache werden gemaf} der Anlage 1 der
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen voraussichtlich 14 Stellplatze benétigt. Diese
werden im ruckwartigen Bereich des Kirchenschiffes angeordnet. Davon ist mindes-
tens ein Stellplatz als Behindertenstellplatz geplant. Ein weiterer Stellplatz ist fur ein
Bestattungsfahrzeug vorgesehen. Die Stellplatze werden im Sudosten des Plange-
bietes auf der Flache, die durch den Rickbau der Gebaude des bisherigen Pfarrbi-
ros frei wird, angeordnet. Die Zufahrt erfolgt Uber die Dechant-Fein-Stral3e.

Ferner sind auf dem Kirchengrundstiick voraussichtlich 38 Fahrradstellplatze erfor-
derlich. GemalR § 4 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen werden die
notwendigen Fahrradstellplatze auf dem Kirchengrundstick mit Nahe zu den Ein-
gangsbereichen hergestellt und dauerhaft erhalten. Die Fahrradstellplatze werden in
geordneter Form so errichtet, dass sie gut einsehbar und ausreichend beleuchtet
sind.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die vorhandenen Stellplatze und Zufahrten im be-
sonderen Wohngebiet (WB1 — WB4). Das bestehende Wegerecht, mit dem die rick-
wartige Anbindung des Grundstlickes Bergische Landstralte 68 Uber die Erweiterung
des Kirchengrundstlickes gesichert ist, wird ebenfalls berticksichtigt.

1.4.3 NATUR UND LANDSCHAFT

Durch den Wettbewerbsentwurf wurde ein neues Gestaltungskonzept fur die Freifla-
chen auf dem Kirchengrundstiick entwickelt. Es wurde im Anschluss an den Wettbe-
werb den Empfehlungen des Preisgerichtes entsprechend Uberarbeitet.
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Ein wesentliches Ziel des Freianlagenkonzeptes ist, die Verbindungsfunktion zwi-
schen der Bergischen Landstralde und der Dechant-Fein-Stralle sowie dem Kirchen-
gebaude und dem neuen Pfarrzentrum zu starken. Dies gelingt dem Konzept durch
die Verlegung der Stellplatze in den von der Bergischen Landstralde und dem Kirch-
vorplatz aus rickwartig gelegenem Bereich der Kirche. Die Stellplatze ricken damit
aus dem Sichtfeld des Kirchvorplatzes und es entsteht so eine breite, nutzbare Fla-
che zwischen dem Kirchengebaude, dem neuen Pfarrzentrum/Haus der Begegnung
und dem angrenzenden Aufienbereich mit dem darin integrierten Pfarrgarten. Um
den Niveauunterschied zwischen dem Kirchvorplatz und dem Neubau auszuglei-
chen, wird eine leicht geneigte Platzflache angelegt, Uber die der barrierefreie Zu-
gang zum Neubau und zur Kirche gewahrleistet ist.

Durch die Gestaltung soll eine Balance aus platz- und parkartigen Flachen entste-
hen. Der Verbindungsweg ,An St. Andreas®, entlang der Sud-West-Fassade des Kir-
chengebaudes und zwischen der Dechant-Fein-Stral’e und dem Kirchvorplatz, bleibt
in seiner Funktion erhalten. Allerdings wird die dort vorhandene Rampe zur Umset-
zung eines barrierefreien Zugangs in die Kirche zurtick gebaut. Der Weg wird mit
Sitzbanken ausgestattet, um die Aufenthaltsqualitat zu starken. Die Ost-West-Verbin-
dung, die zuvor fur die Zufahrt zu den dort bestehenden Stellplatzen genutzt wurde,
wird als Fullwegeverbindung ausgestaltet. Durch eine leichte Steigung erfolgt von
hier der barrierefreie Zugang sowohl in das Kirchengebaude als auch in das neue
Pfarrzentrum. Angrenzend an den Neubau entsteht ein Pfarrgarten, der mit einer
Terrasse direkt am Gebaude und einer Rasenflache ausgestaltet ist. Zu den Nach-
bargrundsticken wird der Pfarrgarten mit einer Laubhecke eingefriedet. AuRerdem
sind Baumpflanzungen zur Erganzung des Baumbestandes um das Kirchengebaude

und am neuen Pfarrgarten vorgesehen.

Im Zuge der Neubebauung und der damit einhergehenden Neugestaltung der Freifla-
chen sollen Baume sowie einzelne Vegetationsflachen erhalten und Neupflanzungen
erganzt werden. Der Kirchenvorplatz wird in der jetzigen Ausgestaltung weitestge-
hend Gbernommen.

Im Rahmen des als Anlage 7 der Vorlage beigefugte Artenschutzgutachtens (ASP I)
wurde untersucht, inwieweit vorhandene Baume und raumbildende Pflanzungen er-
halten werden mussen. Im Ergebnis sind keine aus Artenschutzgrinden zu erhalten-
den Bestande festzustellen. Die von der Planung berihrten Platanen sollen wegen
ihrer Bedeutung fur das Ortsbild und ihrer 6kologischen Funktion nach Mdglichkeit
erhalten bleiben. Bei der Platane, die auf der Nordostseite der Kirche steht, sind Ein-
griffe in den Wurzelraum erforderlich. Dies ist durch die unmittelbar angrenzend an
den Baum erfolgende Bebauung und die enge raumliche Situation im Bestand be-
dingt. Sofern ein Erhalt mit einer nachhaltigen Lebensdauer nicht mdglich sein sollte,
erfolgen Ersatzpflanzungen gemaR den daflir angemessenen landschaftspflegeri-
schen Anforderungen (s. auch Kapitel 1.5.10).

Am Neubau des Pfarrzentrums sind zur Verbesserung der 6kologischen Gesamtsitu-
ation Dach- und Fassadenbegrunungen geplant. Fur eine Dachbegrunung eignen
sich nach der vorliegenden Entwurfsplanung neben dem Bereich des Dachgartens
auch die flach geneigten Teile der Dachflachen. Fir eine Fassadenbegriinung eig-
nen sich beispielsweise die geschlossenen Wandflachen des Technikgeschosses im
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ruckwartigen, ostlichen Teil des Neubaus. Der Nachweis der begrinten Dachflache
erfolgt mit dem Bauantrag.

Innerhalb des besonderen Wohngebietes (WB1 — WB4) sind keine wesentlichen An-
derungen der bestehenden Freiraumstruktur beabsichtigt. Drei Einzelbaumpflanzun-
gen an der Gregor-Mendel-Stral3e, die bereits in dem derzeit glltigen Bebauungs-
plan festgesetzt sind, werden in den Bebauungsplan Nr. 258/I1l als Festsetzung Uber-
nommen.

1.4.4 ABFALLBEWIRTSCHAFTUNGSKONZEPT

Das Abfallbewirtschaftungskonzept innerhalb der Gemeinbedarfsflache sieht drei
Standorte fur Abfallbehalter vor. Alle Standorte sind im riickwartigen Bereich des Kir-
chenschiffes vorgesehen. Damit ricken sie in den Hintergrund und beeintrachtigen
weder das Erscheinungsbild des Vorplatzes in Verbindung mit den unter Denkmal-
schutz stehenden Gebauden noch den Pfarrgarten, der fur kirchliche Veranstaltun-
gen und die Kinder- und Jugendarbeit der Kirche genutzt werden soll.

Die Abfuhr erfolgt Gber die Dechant-Fein-Stralle und damit nicht Gber die Fulganger-
zone der Bergischen Landstrale.

Im besonderen Wohngebiet sind die Abfallbehalter in den Gebauden bzw. den Innen-
hofen abgestellt. Sie werden zur Leerung an die Bergische Landstrale bzw. die Gre-
gor-Mendel-StralRe gebracht. Anderungen sind nicht vorgesehen.

1.5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

1.5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG UND FLACHEN FUR DEN
GEMEINBEDARF

Flachen fir den Gemeinbedarf gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flachen fir Anla-
gen oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher
oder gemeindlicher Anerkennung) eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird. Sie
kommen fur vorhandene Standorte darlber hinaus dann in Betracht, wenn eine Nut-
zungsanderung beabsichtigt ist oder flr bauliche Erweiterungen konkrete stadtebau-
liche Vorgaben, z. B. hinsichtlich der Lage der Gebaude auf dem Grundstuck, ge-
macht werden sollen.

Dementsprechend wird fir das neue Pfarrzentrum eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen® festgesetzt.

Nordlich des Kirchengrundstickes wird ein besonderes Wohngebiet (WB) im Sinne
des § 4a BauNVO festgesetzt. Damit wird das im derzeitig rechtsgultigen Bebau-
ungsplan Nr. 25/77/111 ,Schlebusch-Ortsmitte“ festgesetzte Kerngebiet ersetzt. Eine
Bestandsaufnahme hat namlich gezeigt, dass der tatsachliche Bestand die Voraus-
setzungen fur die Festsetzung eines Kerngebietes nicht erfullt, da der Anteil an
Wohnnutzung héher ausfallt als planungsrechtlich zulassig ware (siehe Anlage 11).
Damit entspricht die tatsachliche Eigenart des Baugebietes nicht den Festsetzungen
des derzeit rechtswirksamen Bebauungsplans.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Zieles einer zwei- bis dreigeschossigen Bebau-
ung an der Bergischen Landstralde, das bereits mit dem bisherigen Bebauungsplan
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verfolgt wurde, sowie zur Berlcksichtigung des Gebaudebestandes in den ruckwarti-
gen Grundstlcksbereichen ist es notwendig, das besondere Wohngebiet in die Teil-
bereiche WB1 bis WB4 zu gliedern.
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Das im neuen Bebauungsplan festgesetzte besondere Wohngebiet entspricht der
vorzufindenden Nutzungsstruktur. Besondere Wohngebiete werden einerseits durch
eine vorherrschende Wohnnutzung gepragt, sehen andererseits aber auch wohnver-
tragliche gewerbliche Nutzungen vor, die ebenfalls zur Gebietspragung beitragen.
Gemal § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO werden die Wohnungen im besonderen Wohnge-
biet nur ab dem 1. Obergeschoss zugelassen. Damit reagiert der Bebauungsplan ei-
nerseits auf die tatsachliche Nutzung im Bestand und sichert andererseits den Funk-
tionserhalt der FuBgangerzone, da auch in Zukunft Wohnungen im Erdgeschoss aus-
geschlossen werden.

Die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes steht dem urspringlichen Ziel des
Kerngebietes, die Ortsmitte von Schlebusch in ihrer Funktion als Stadtteilzentrum zu
starken und die stadtebauliche Entwicklung dieses Zentrumsbereiches planungs-
rechtlich zu steuern, nicht entgegen.

Die Bestandsaufnahme im Rahmen des Vergnigungsstattenkonzeptes hat ergeben,
dass sich im Zentrum an der Bergischen Landstral3e nur eine Vergnlgungsstatte in
Form einer Spielhalle befindet. Diese stellt jedoch ein typisches Beispiel fur die
standortpragende Wirkung eines solchen einzelnen Betriebes dar. Das sonst von ei-
ner stimmigen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie ge-
pragte Zentrum wird an dieser Stelle unterbrochen. Das flr Vergnlgungsstatten typi-
sche Erscheinungsbild (aggressive Beschriftung, verdunkelte Verglasung) steht der
besonderen Standortqualitat des Plangebietes in der Ortsmitte von Schlebusch
grundsatzlich entgegen. Zudem soll einer Niveauabsenkung und dem Attraktivitats-
verlust (Trading-Down-Effekt), der im Umfeld solcher Anlagen oftmals einhergeht,
entgegengewirkt werden.

Deshalb sind Vergnlgungsstatten, soweit es sich um Spielhallen und ahnliche Unter-
nehmen i. S. v. § 33i Gewerbeordnung (GewO) oder um Wettblros handelt, im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen.

Zusatzlich erfolgt im Plangebiet ein Ausschluss von Wettannahmestellen. Auch wenn
es sich bei Wettannahmestellen nicht um die oben beschriebenen Betriebe handelt,
so ist insbesondere bei einer entsprechenden Haufung im Plangebiet oder in Verbin-
dung mit bereits vorhandenen Vergnugungsstatten — auch von diesen ein Trading-
Down-Effekt zu erwarten.

Nach Rechtsauffassung der Stadt Leverkusen stellen Wettannahmestellen von vor-
herein keine Vergnlgungsstatten, sondern Gewerbebetriebe in der Betriebsform ei-
ner Wettannahmestelle dar. Die Rechtsprechung unterscheidet unter dem Oberbe-
griff der ,Wettvermittlungsstellen® in bauplanungsrechtlicher Hinsicht ,Wettannahme-
stelle” und ,Wettburos®. Wahrend Wettannahmestellen als Gewerbebetriebe einzu-
ordnen sind, sind bieten ,Wettburos" Aufenthaltsqualitat und sind den Vergnigungs-
statten zuzuordnen. Daher greift das Stadtebauliche Konzept der Stadt Leverkusen
zur Steuerung der Vergnuigungsstatten fir die Betriebsform der Wettannahmestellen
nicht.
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Die herrschende Meinung in der Rechtsprechung stellt bloRe Wettannahmestellen fur
Sportwetten zudem mit den Annahmestellen fir Lotto/Toto gleich. Die Gleichsetzung
ist unter stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten auch nachvollziehbar. Dem Stadte-
baurecht sind Wettbewerbsgesichtspunkte fremd; unter diesem Blickwinkel ist mithin
(anders als im Glucksspielrecht) irrelevant, ob die entsprechenden (Sport-) Wetten
von einem privaten oder einem staatlichen Anbieter veranstaltet werden. Auch in der
Praxis ist diese Frage von geringerer Relevanz. Als stérend werden solche Wettan-
nahmestellen zumeist nicht mit Blick auf den konkreten Anbieter, sondern mit Blick
auf die Dimensionen und Haufung entsprechender Nutzungen im Stral3enbild emp-
funden. Wahrend Wettannahmestellen privater Anbieter zumeist isoliert (mit eigenem
Ladenlokal) zu finden sind, finden sich Lotto- und Toto-Annahmestellen zumeist als
flachenmalig relativ kleine Annexnutzungen in stark untergeordnetem Rahmen in
Ladenlokalen mit zahlreichen weiteren Angeboten nur als erganzender Bedarf - dem
klassischen Kiosk.
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Um die vorliegende Problematik zu I6sen bietet die entsprechende Rechtsprechung
zum Annexhandel Anhaltspunkte fur eine Festsetzungstechnik zur Regelung. Ausge-
hend davon, dass Vergnugungsstatten — und damit ,Wettbiros“ — im Bebauungsplan
ohnehin ausgeschlossen werden, verbleibt die Notwendigkeit, eine Regelung zu den
Wettannahmestellen zu treffen. Werden diese als ,bestimmte Arten® gewerblicher
Nutzung gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, kann eine Gegenausnahme
fur Wettannahmestellen als blof3e untergeordnete Annexnutzungen von Laden und
Kiosken festgesetzt werden.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Wettannahmestellen nur ausnahmsweise
zulassig sind, wenn diese als Bestandteil eines Ladens/Kiosks deutlich untergeord-
net sind. Deutlich untergeordnet sind Wettannahmestellen in diesem Sinn, die inner-
halb eines Ladens oder eines Kiosks in einem zu diesem deutlich untergeordneten
Umfang betrieben werden. Deutlich untergeordnet in diesem Sinn ist der Umfang der
betriebenen Wettannahmestelle, wenn die entsprechende Nutzung nicht mehr als
10% der Grundflache des Ladens oder des Kiosks, maximal aber 2 m? in Anspruch
nimmt. Bei der Ermittlung der flr die Festsetzung malfigeblichen Flache ist auf die
Flache des Pults zur Entgegennahme der Wetten abzustellen. Als Pult zahlt im Sinne
der Festsetzung auch ein elektronischer Automat.

Durch den ganzlichen Ausschluss von Wettannahmestellen auf Grundlage von § 1
Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO und Zulassung als Ausnahme dient die beabsichtigte re-
lative und absolute Flachenbeschrankung nicht der Beschreibung der Art der bauli-
chen Nutzung, sondern nur der Begrenzung der Ausnahme. In diesem Fall muss die
Flachenbeschrankung — dass zeigen die in der Rechtsprechung anerkannten und pa-
rallel gelagerten Festsetzungen zu Annexhandel — nicht dem Typisierungsgebot des
§ 1 Abs. 9 BauNVO genuligen, dient sie lediglich dazu, die Nutzung der Gegenaus-
nahme nicht ausufern zu lassen. Mit dem Merkmal der deutlichen Unterordnung wird
sichergestellt, dass die in diese Betriebe integrierten Wettannahmestellen als Aus-
nahme zu ihrem grundsatzlichen Ausschluss nicht dberhandnehmen kénnen.

Tankstellen werden im besonderen Wohngebiet ebenfalls nicht zugelassen, da diese
aufgrund ihres Flachenbedarfes und optischen Erscheinungsbilds dem Ziel der Stadt
Leverkusen, den Bereich entlang der Bergischen Landstralle als zentraler Bestand-
teil der Ortsmitte von Schlebusch weiter zu beleben und aufzuwerten, entgegenste-
hen. Es handelt sich hierbei um besondere stadtebauliche Grinde, weil es sich bei
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dem Gebiet an der Bergischen Landstral’e um einen zentralen Bestandteil der Orts-
mitte handelt, in dessen Belebung und Aufwertung die Stadt Leverkusen bereits seit
langem erhebliche Anstrengungen investiert hat. In einem Bereich von solch zentra-
ler Bedeutung fur den Stadtteil sind die vorgenannten Nutzungen mit ihren typischen,
negativen Begleiterscheinungen keinesfalls stadtebaulich vertraglich und mit den Zie-
len der Stadtentwicklung unvereinbar.

1.5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl:

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19
BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 festgesetzt. Die GRZ von 0,8
ermdglicht die Realisierung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaude-
typologien. Zur Umsetzung der Planung ist es erforderlich, tGber die festgesetzte GRZ
hinaus Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,9 zuzulassen. Dies ist
stadtebaulich deshalb vertraglich, weil sich die Gemeinbedarfsflache im stadtebauli-
chen Kontext des Kerngebietes/Ortszentrums von Schlebusch befindet. Hier ist in ih-
rem Umfeld eine GRZ von 1,0 zulassig und zumeist auch baulich vorhanden. Die Kir-
che und die kirchlichen Einrichtungen erflillen ebenso wie die Einrichtungen im Kern-
gebiet zentrale Funktionen fur den Stadtteil. Es ist daher angemessen, diesen auch
ein ahnliches Mal} der baulichen Nutzung zuzumessen wie dem Bestand im Kernge-
biet.

FUr das besondere Wohngebiet (WB1 — WB4) wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt.
Dieser Wert entspricht der bisherigen Festsetzung im Kerngebiet. Der tatsachliche
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad betragt derzeit ca. 0,95. Die Festsetzung er-
offnet somit nur geringe Spielraume fir eine weitere Versiegelung, die im Einzelfall,
zum Beispiel zur Verwirklichung von Tiefgaragen, erforderlich werden konnen. Sie
hat hier zugleich keine erheblichen Auswirkungen auf die natlrlichen Bodenverhalt-
nisse.

Gebaude-, First- und Traufhdhen

Gemal § 18 BauNVO werden differenzierte Gebaudehodhen festgesetzt. Dies dient
der Steuerung der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude. Fur den Denkmalbe-
stand werden die Bestandshdhen festgesetzt.

Fir die Flachdacher wird eine Oberkante der Attika (OK) festgesetzt. Bei den geneig-
ten Dachern werden Trauf (TH)- und Firsthohen (FH) festgesetzt.

Die Hohen werden in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) angegeben.

Gemeinbedarfsflache

Die fUr die Einhaltung der in der Planzeichnung eingetragenen maximalen Gebaude-
héhen relevante Hohenbezige ergeben sich fir den Neubau des Pfarrzentrums aus
der Traufhdéhe des Hauses der Begegnung (OK Traufe Bestand 14,12 m (74,2 m (.
NHN)) sowie aus den Firsthohen der bereits bestehenden und unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude.

Zur Wahrung der Denkmalvertraglichkeit soll die HOhe des Hauses der Begegnung
nicht durch den Erweiterungsbau Uberschritten werden.
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Die Festsetzungen fur den Denkmalbestand entsprechen den jeweils vorhandenen
Hohen.
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Besonderes Wohngebiet
Die Hohenfestsetzungen an der Bergischen Landstral3e berlcksichtigen den bauli-
chen Bestand, lassen jedoch keine Aufstockungen zu.

Die Hohenfestsetzungen im rlickwartigen Bereich ermoglichen mit 65,0 m G. NHN bei
einer Gelandehohe von ca. 59,8 m uber NHN maximal zweigeschossige Baukorper.
Dies entspricht der stadtebaulichen Situation, die sich durch eindeutig ablesbare
Hauptgebaude an der Bergischen Landstralle und Nebengebaude im ruckwartigen
Bereich auszeichnet.

Untergeordnete Gebaudeteile

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen zwar durch technische Aufbauten wie z. B.
Fahrstuhliberfahrten, Treppenhauser und Solaranlagen ausnahmsweise um bis zu
1,5 m Uberschritten werden, sie mussen dann jedoch denkmalvertraglich architekto-
nisch integriert werden. Dadurch wird ein notwendiger Gestaltungsspielraum bezig-
lich bautechnischer Uberlegungen ermdglicht. Aufgrund ihrer in der Regel geringen
Ansichtsflache wirken sich technische Aufbauten kaum stérend auf das Orts- und
Landschaftsbild aus und erzeugen aulderdem keine zusatzlichen Geschossflachen.
Somit kann das Orts- und Landschaftsbild auch bei einer ausnahmsweise zulassigen
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe durch bauliche Ablagen bewahrt
bleiben.

1.5.3 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Durch die differenzierte Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wird die
Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken eindeutig bestimmt. Die Festsetzung
einer Bauweise ist daher nicht erforderlich.

Fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude werden die Baulinien aus dem be-
stehenden Bebauungsplan ibernommen. Damit wird fir Um- und Ausbaumalfnah-
men in denkmalgerechter Weise die Beibehaltung der bestehenden Gebaudefluchten
vorgegeben.

An der Bergischen Landstral3e wird zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehen-
den, fur das Ortsbild bedeutsamen Bauflucht auch auf dem Grundstick mit der
Hausnummer 70 straenseitig eine Baulinie festgesetzt.

Das Kirchengebaude hat Mauerwerkspfeiler bzw. Pfeilervorlagen, die vor die aufge-
henden Wande treten. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 wird klarstellend gere-
gelt, dass diese Gebaudeteile in dem erforderlichen Mafl} von héchstens 60 cm vor

die Baulinien treten durfen.

Durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen werden die Neubauten des
Pfarrzentrums gemal dem stadtebaulichen Entwurf zum neuen Pfarrzentrum ermaég-
licht.

1.5.4 VERKEHRSFLACHEN
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Fir die Gregor-Mendel-Stral3e wird eine Verkehrsflache gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung sichert den vorhandenen Bestand der Fahr-
bahn zuzuglich eines Gehweges auf der Sudseite. Die Festsetzung ist zur Gewahr-
leistung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der Gregor-
Mendel-Stral3e fur den Kraftfahrzeugverkehr und den Fuldverkehr erforderlich.
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1.5.5 STELLPLATZE UND GARAGEN

Zur planungsrechtlichen Steuerung und Sicherung der im Plangebiet vorgesehenen
Stellplatzflachen ist gemal § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb der Ge-
meinbedarfsflache Stellplatze nur innerhalb der gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ent-
sprechend zeichnerisch festgesetzten Flache fur Stellplatze (St) und fur Stellplatze
und Abfallsammelbehalter (St/A) zulassig sind. Dadurch wird u. a. eine kompakte
und flachensparende Bauweise gewahrleistet und es wird sichergestellt, dass die
Stellplatze in das freiraumplanerische Gesamtkonzept im riickwartigen Bereich inte-
griert werden.

Der stadtebauliche Entwurf fur das Kirchengrundsttick sieht keine Garagen oder Car-
ports vor. Diese sind nach der Eigenart der Planung auch nicht erforderlich und hat-

ten zudem im stadtebaulichen Kontext des neu gestalteten Kirchenumfeldes eine ge-
stalterisch stérende Wirkung. Garagen und Carports werden daher nicht zugelassen.

In dem besonderen Wohngebiet (WB) dienen die Festsetzungen der Stellplatzfla-
chen insbesondere der Sicherung des Bestandes. Das Ziel ist es dabei, die notwen-
digen Stellplatze in dem von der FuRgangerzone der Bergischen Landstralle aus
ruckwartigem Bereich der Grundstlcke unterzubringen. Im besonderen Wohngebiet
werden Tiefgaragen allgemein zugelassen, um fur zukinftige Bebauungen ein Spiel-
raum bei der Schaffung von Stellplatzen zu erdffnen.

1.5.6 ABFALLSAMMELBEHALTER UND SONSTIGE NEBENANLAGEN

Der Bebauungsplan setzt flr die Gemeinbedarfsflache fest, dass Abfallsammelbehal-
ter nur in den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und in der festgesetzten Flache fir Stellplatze und Abfallsam-
melbehalter (St/A) zulassig sind. Damit werden die drei optionalen Standorte fur die
Abfallsammelbehalter aus dem stadtebaulichen Entwurf ermdéglicht. Gleichzeitig
schrankt die Festsetzung die Unterbringung der Abfallsammelbehalter ein, um das
geplante stadtebauliche Erscheinungsbild des Kirchengrundstlckes zu schitzen.

Ferner wird die Zulassigkeit weiterer Nebengebaude auf bestimmte Flachen inner-
halb der Gemeinbedarfsflache beschrankt. Diese Flachen entsprechen dem Gestal-
tungskonzept, das mit der Architektur und Freianlagenplanung als Ergebnis des
Wettbewerbes verfolgt wird. Die Festsetzung dient damit der Sicherung der stadte-
baulichen Qualitat innerhalb der Freiflachen um das Kirchenschiff.

In den Baugebieten nach den §§ 2 bis 11 BauNVO ist die Zulassigkeit der Nebenan-
lagen nach § 14 Abs. 1a bis 3 BauNVO unmittelbar in der BauNVO geregelt. Dies gilt
jedoch nicht fur die Gemeinbedarfsflache. Daher wird fur die Gemeinbedarfsflache
klarstellend festgesetzt, dass
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1.5.7
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die Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1a BauNVO (Nebenanlagen, die der
offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen) aus-
nahmsweise zuldssig sind;

die Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO (Nebenanlagen, die der
Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von
Abwasser dienen) ausnahmsweise zulassig sind;

die Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 3 BauNVO (Nebenanlagen, zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie) zulassig sind.

BAULICHE ODER TECHNISCHE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG
ODER VERRINGERUNG VON HOCHWASSERSCHADEN EINSCHL.
SCHADEN DURCH STARKREGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB ermdglicht die Festsetzung von baulichen oder technischen
Maflinahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliel3-
lich Schaden durch Starkregen. Die Berechnung zum Entwasserungskonzept hat er-
geben, dass eine unterirdische Rigole mit einem Stauvolumen von 45,5 m? bendtigt
wird, um das Regenwasser der befestigten Freianlagen im Uberflutungsfall zuriickzu-
halten. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass ein entsprechendes Volumen min-
destens vorzuhalten ist. Die Verortung erfolgt mit der Genehmigungsplanung.

1.5.8

FLACHEN, DIE MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU
BELASTEN SIND

GFL 1:

Zur Sicherung der Wegeverbindung zwischen der Bergischen Landstral’e und der
Dechant-Fein-Stralie sowie zur Andienung der bestehenden Trafostation auf dem

Kirchenvorplatz wird festgesetzt, dass innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fla-
che ,GFL 1 eine mind. 3,0 m breite durchgangige Flache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu Gunsten der Allgemeinheit und Ver-
sorgungstrager zu belasten ist. Die Breite von 3,0 m ist erforderlich, um die Anfahr-
barkeit der Trafostation zu gewahrleisten.

GFL 2:

Die Andienung des Altenzentrums St. Elisabeth erfolgt Gber die Dechant-Fein-
Stralde. Dazu ist eine Zufahrt Uber das Kirchengrundstick vorhanden, die mit einer
ErschlieBungsbaulast gesichert ist. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist eine ent-
sprechende Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 2) gem. § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB zu Gunsten der Anlieger des Altenzentrums St. Elisabeth sowie der
Versorgungstrager festgesetzt.

GFL 3:

Die Feuerwehraufstellflache fur den nérdlichen Gebaudeteil des Altenzentrums St.
Elisabeth liegt teilweise auf dem Kirchengrundstick. Die Flache wird bei Bedarf auch
durch Miillfahrzeuge befahren. Zur Sicherung der Flache wird eine entsprechende
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 3) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
zu Gunsten der Anlieger des Altenzentrums St. Elisabeth sowie der Versorgungstra-
ger festgesetzt.

GF:
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Zur Anfahrbarkeit der Stellplatze auf dem Grundstlick des norddstlichen Nachbarn,
das direkt an das bestehende Haus der Begegnung auf dem Kirchengrundstiick an-
grenzt, wird eine entsprechende Flache als mit Geh- und Fahrrechten (GF) zu Guns-
ten der Anlieger des Grundstlickes Bergische Landstral’e 68 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB zu belastende Flache im Bebauungsplan festgesetzt.

GF (Rad):

Die zeichnerisch mit der Bezeichnung ,GF (Rad)“ festgesetzte Flache umfasst die
Verlangerung der zeichnerisch festgesetzten Flache ,GFL 1“. Da die Leitungsrechte
nur bis zur bestehenden Trafostation bendtigt werden, muss die weiterfihrende Fla-
che lediglich mit Geh- und Radfahrrechten innerhalb einer durchgangigen Flache mit
einer Mindestbreite von 2,5 m zu Gunsten der Allgemeinheit belastet werden. Das
Fahrrecht wird auf den Radverkehr beschrankt, um einen motorisierten Durchgangs-
verkehr zum Schutz der Freianlagen auszuschlie3en. Die Mindestbreite von 2,5 m
ergibt sich aus den verkehrsrechtlichen Bestimmungen fir gemischt genutzte Rad-
und FulRwege.
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1.5.9 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Dachbegrinung:

Die Dachflache des ersten Obergeschosses des neuen Pfarrzentrums ist teilweise
als Dachterrasse und Anpflanzflache geplant und soll demnach in Teilbereichen mit
Dachbegrinung bzw. Pflanzbeeten ausgestaltet werden. Die zur Begrinung vorge-
sehenen Flachen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die Dachbegrinung ver-
folgt mehrere Ziele: Dachbegrinungen wirken sich wie die Bepflanzung der Bau-
grundstucke positiv auf das lokale Klima aus. Die Dachbegrinung dient als Pufferung
des Niederschlagswassers, bevor es der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet wird.
Die Pflanzbeete haben als Dachgarten dartber hinaus auch eine Funktion fur die
Nutzung als Dachgarten durch die Besucherinnen und Besucher des Pfarrzentrums.
Die Substratstarke wird festgelegt, damit die Dachbegriindung die oben genannten
Funktionen erflllen kann, die ihr mit der Festsetzung zugedacht ist.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur gestalterischen Aufwertung der Gemeinbedarfsflache setzt der Bebauungsplan

drei Baumpflanzungen fest. Mit dieser Festsetzung werden die gestalterischen Ziele
der Freiraumplanung umgesetzt. AuRerdem dienen die vorgesehenen Standorte als
Ausgleich, falls eine vorhandene Platane im Plangebiet nicht erhalten werden kann.

Der Bebauungsplan setzt in der Gemeinbedarfsflache aul3er der Anpflanzung von
Einzelbaumen auch eine Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern fest.
Sie sichert planungsrechtlich die Pflanzung einer Hecke als Sichtschutz und zur Ab-
schirmung der angrenzenden Nachbargrundstticke.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Der Baumbestand im Plangebiet wurde durch eine Baumkartierung (Baumkartie-
rungsbericht fiir Liegenschaften der Katholischen Kirchengemeinde St. Andreas (Kir-
chengemeindeverband Leverkusen Siidost) und angrenzender Fldchen; Sven Peu-
ker, Dipl.-Ing. Freischaffender Landschaftsarchitekt BDLA, Umweltplanung und
Geoinformation, als Nachauftragnehmer von Dipl.-Ing. W. Mathow u. H. Ernst ObVI;
Leverkusen, November 2019) untersucht. Die grof3e Platane nérdlich der Kirche
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(Nr. 1.05 Baumkartierungsbericht) wurde im Rahmen der Baumkartierung als grund-
satzlich erhaltenswert eingestuft und soll wegen ihrer positiven Wirkung fir das Orts-
bild und ihrer 6kologischen Bedeutung madglichst erhalten werden. Da der Zustand
der Platane gegenwartig nicht abschlieRend eingeschatzt werden kann, wird auf eine
Festsetzung zum Erhalt der Platane verzichtet. Im Rahmen der Genehmigungspla-
nung muss gutachterlich geprift werden, ob und wie die Platane erhalten werden
kann. Sollte diese gutachterliche Prufung ergeben, dass sich der Erhalt der Platane
als nicht verhaltnismaRig darstellt, soll die Platane gemal} den festgesetzten
Pflanzqualitaten ersetzt werden.

Mit dem Bauantrag wird eine Freianlagenplanung eingereicht, die die Umsetzung
nachweist.

Die grolde Platane im rickwartigen Bereich der Kirche (Nr. 4.05 Baumkartierungsbe-
richt) befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans und kann
deshalb nicht zum Erhalt festgesetzt werden. Sie wird jedoch als bestehender Baum
dargestellt. Auch die vier Saulen-Zierkirschen in den Rasenflachen auf dem Kirchvor-
platz werden nicht zur Erhaltung festgesetzt. Gemall dem Baumkartierungsbericht
sind sie der Stufe 4 (wenig erhaltenswert) zuzuordnen, sie werden aber als derzeit
erhalten bleibender Bestand im Bebauungsplan dargestellt.

An der Gregor-Mendel-Stral3e sind im besonderen Wohngebiet drei Baume zur An-
pflanzung festgesetzt. Diese Festsetzung ist an denselben Standorten bereits im der-
zeit gultigen Bebauungsplan enthalten. Die Festsetzung wird aus stadtgestalteri-
schen Grunden und wegen der okologischen Wirkung von Baumen gerade auch in
dicht bebauten Gebieten weiterhin vorgesehen.

Bei der Umsetzung der Begriinungs- und PflanzmalRnahmen kénnen die Arten der
beigeflugten Pflanzenlisten verwendet werden.

Laubbaume mittlerer GroRe

Acer ginalla Feuerahorn

Catalpa bignoioides Trompetenbaum
Crataegus carrierii Apfeldorn

Fagus sylvatica Fastigiata Rotbuche

Malus in Sorten Zierapfel

Prunus in Sorten Zierkirsche, -pflaume
Sorbus in Sorten Eberesche, Mehlbeere

Artenliste geschnittene Hecken

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Crataegus monogyna Weilddorn
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1.5.10 FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Zur Sicherung der sich im Plangebiet befindlichen Trafostation wird fir den entspre-
chenden Bereich eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
~Elektrizitat® festgesetzt.
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1.6 || BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.6.1 DACHFORMEN UND DACHNEIGUNGEN

Far die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude An St. Andreas 2 und 4 werden
unter Bezugnahme auf die vorhandene Dachform und -neigung Satteldacher mit 40°-
50° Dachneigung festgesetzt.

Der Entwurf flir den Neubau des Pfarrzentrums sieht zwei Bereiche mit geneigten
Dachern im Westen und Osten und einen mittig gelegenen Bereich mit Flachdach
vor. Zur baurechtlichen Sicherung dieser Gestaltungskonzeption, die in dem Wettbe-
werbsverfahren zur Umsetzung ausgewahlt worden ist, werden die Dachformen dem
Konzept entsprechend differenziert festgesetzt.

Fir die Gebaude in dem besonderen Wohngebiet (WB1 - WB4) werden die Festset-
zungen zur Dachform und Dachneigung am heutigen Gebaudebestand orientiert.
Demnach wird fur das Teilgebiet WB1, das mit dem Hauptgebaude Bergische Land-
stral3e 68 bebaut ist, das Satteldach mit einer Dachneigung von 40°- 50° festgesetzt.
Fir die Teilgebiete WB2 und WB3, die auf dem Grundstlck Bergische Landstralle 70
liegen, wird entsprechend dem Bestand das Flachdach festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Dachformen und Dachneigungen beziehen sich nur auf
die Hauptdachflachen. Eine Hauptdachflache ist die Flache, die sich zunachst aus
der Dachkonstruktion ergibt. Gauben, Zwerchhauser und ahnliches gehdren nicht zu
den Hauptdachflachen.

Nebenanlagen sollen keine flir das Ortsbild dominante Wirkung entfalten und sind
daher im Allgemeinen mit Flachdachern zu errichten. Ausnahmen sind zur Anpas-
sung an den Bestand der Hauptgebaude maglich.

1.6.2 DACHDECKUNG UND DACHBEGRUNUNGEN

Die Farben fur die Dacheindeckung unmittelbar an den 6ffentlichen Stralien werden
zur Wahrung des bestehenden Ortsbildes in einem tradierten Farbspektrum aus Rot-
tonen, Grau- und Schwarztdnen vorgegeben.

In den rickwartigen Grundstiicksbereichen ist dies wegen der geringeren Einsehbar-
keit der Dachflachen aus dem &ffentlichen Raum heraus nicht erforderlich.

Wegen ihrer zahlreichen positiven Wirkungen werden Dachbegrunungen mit Aus-
nahme der Dacher von Baudenkmalen zugelassen. Bei Baudenkmalen wird davon
ausgegangen, dass Dachbegrinungen im Konflikt mit denkmalpflegerischen Belan-
gen stehen.

1.6.3 FASSADEN
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Die Farben und Materialien fur die Fassaden unmittelbar an den 6ffentlichen Stral3en
werden zur Wahrung des bestehenden Ortsbildes ebenfalls vorgegeben.

Im Ortszentrum an der Bergischen Landstral3e soll weiterhin ein an der gewachse-
nen und durch zahlreiche Baudenkmaler gepragten Baugestaltung orientiertes Er-
scheinungsbild der Bebauung entwickelt werden.
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1.6.4 WERBEANLAGEN

Von Werbeanlagen geht, wenn sie ohne Begrenzungen angebracht werden konnen,
ein erhebliches Storpotenzial auf das Ortsbild bis hin zur Verunstaltung aus. Sie wer-
den daher sowohl in ihrer Anzahl, als auch in ihrer Gro3e, Hohenlage und hinsicht-
lich der Anbringungsorte limitiert. Dies ist erforderlich, um in dem historischen Orts-
kern von Schlebusch ein hochwertiges und auch im Kontext mit den Baudenkmalen
angemessenes Erscheinungsbild zu wahren und fortzuentwickeln. Informationsme-
dien wie zum Beispiel Wegweiser und Aushangkasten der Kirchengemeinde sind
keine Werbeanlagen im Sinne der Festsetzung.

1.7 1l NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
1.7.1 HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Leverkusen
als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rhein-
land, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Erdbebengefahrdung
Das Plangebiet ist der folgenden Erdbebenzone/geologischen Untergrundklasse zu-
geordnet: Stadt Leverkusen, Gemarkung Schlebusch: 0/T

Innerhalb der Erdbebenzone 0 missen gemalf DIN 4149 fur Ubliche Hochbauten keine
besonderen Malinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen wer-
den. Es wird jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 fiur
Bauwerke der Bedeutungskategorien Ill und IV entsprechend den Regelungen nach
Erdbebenzone 1 zu verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fur groRe Wohnanlagen,
Versammlungshallen, kulturelle Einrichtungen etc.

Es wird aullerdem auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei
Planung und Bemessung ublicher Hochbauten gemaf den Technischen Baubestim-
mungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten“ zu berucksichtigen sind.

1.7.2 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Baudenkmaler




: Bebauungsplan Nr. 258/11l ,Schlebusch - zwischen Bergische Landstrale,
Dechant-Fein-Strale und Gregor-Mendel-Stralte (Pfarrzentrum)® Seite 25

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Baudenkmaler ,Kath. Kirche St. An-
dreas”, An St. Andreas 4 (Haus der Begegnung), An St. Andreas 2 (ehemalige Vika-
rie) und Bergische Landstral’e 68. Die Baudenkmaler sind entsprechend nachricht-
lich Gbernommen. Uber den Schutz der einzelnen Geb&ude hinaus ist auRerdem von
einem Ensembleschutz auszugehen.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Uberschwemmungsgebietes fiir
ein 100-jahrliches Hochwasserereignis der Dhiinn. Das Uberschwemmungsgebiet ist
auf der ,Karte des Uberschwemmungsgebietes der Dhiinn im Regierungsbezirk
KoIn® der Bezirksregierung Koln (Stand Oktober 2012, Kartenblatt 4, abrufbar unter
www.bezreg-koeln.nrw.de) nachzuvollziehen.

Das Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76 Abs. 2 WHG wurde gemaR § 9
Abs. 6a BauGB nachrichtlich Ubernommen und im Bebauungsplan zeichnerisch dar-
gestellt.

Die Planung des neuen Pfarrzentrums ist so vorgesehen, dass die Bebauung aulder-
halb des Uberschwemmungsgebietes bleibt. Die Baugrenzen werden dementspre-
chend im Bebauungsplan festgesetzt. Somit kann die Gefahr einer Uberschwem-
mung des Neubaus des Pfarrzentrums gemaR der ,Karte des Uberschwemmungsge-
bietes der Dhuinn im Regierungsbezirk Kéln“ der Bezirksregierung Kéln zunachst
ausgeschlossen werden.

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet ist in der Hochwassergefahrenkarte Dhiinn der Bezirksregierung
KoIn vom Oktober 2019 als Hochwasserrisikogebiet mit einer niedrigen Wahrschein-
lichkeit (HQ extrem) ausgewiesen. Hier handelt es sich um ein Extremhochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit, das im Mittel deutlich seltener als alle 100 Jahre
auftritt. Das Risikogebiet ist auf der ,Hochwasserrisikokarte Dhiunn“ der Bezirksregie-
rung Koln (Stand Oktober 2019, Kartenblatt 4, abrufbar unter www.flussge-
biete.nrw.de) nachzuvollziehen.

Das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b
Abs. 1 WHG wurde gemal} § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich ibernommen und im
Bebauungsplan zeichnerisch dargestelit.

Ohne technischen Hochwasserschutz werden Uberflutungen mit max. 0,5 m Wasser-
stand prognostiziert. Entsprechende Wasserstande waren bei dem Hochwasser vom
Juli 2021 im Plangebiet zu beobachten.

Aus Grunden des vorbeugenden Hochwasserschutzes werden hochwassersichere
Bauweisen im Erdgeschoss empfohlen. Ferner wird fur Geschossebenen unterhalb
des Erdgeschosses darauf hingewiesen, dass diese entweder
. flutungssicher verschlieRbar und statisch auftriebssicher oder
. in einer fur die planmafige Flutung im Hochwasserfall geeigneten
Bauausfuhrung hergestellt werden sollten.

Der Neubau des Pfarrzentrums verzichtet auf ein Kellergeschoss. Des Weiteren wird
der Neubau gegenuber der vorhandenen Gelandehdhe leicht erhdht geplant, um


http://www.flussgebiete.nrw.de/
http://www.flussgebiete.nrw.de/

: Bebauungsplan Nr. 258/11l ,Schlebusch - zwischen Bergische Landstrale,
Dechant-Fein-Strale und Gregor-Mendel-Stralte (Pfarrzentrum)® Seite 26

eine Flutung des Erdgeschosses auch bei extremen Hochwasserereignissen zu ver-
hindern.

Hinweis:

Die im Juli 2021 vorgekommenen Hochwasserstande und die Hochwassersimulatio-
nen (100-jahriges Hochwasserereignis der Dhinn) fuhren zu dem Ergebnis, dass
uber eine Deicherh6hung in den angrenzenden Gebieten des Vorlaufs der Dhinn
(zwischen Ortszentrum Schlebusch und Hummelsheim) ein zusatzlicher Freibord
bzw. Retentionsraum eingerichtet werden kann. Die entsprechende Planung liegt be-
reits vor. Zuletzt konnten diese moglichen rechtlichen Widerstande standhalten, so-
dass nunmehr damit zu rechnen ist, dass die HochwasserschutzmalRnahme ab 2023
umgesetzt werden kann. Somit kann auch im angesprochenen Geltungsbereich ein
deutlicher Beitrag zur Beseitigung der Gefahrensituation geleistet werden.

1.7.3 ENTWASSERUNG UND BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit im Plangebiet wurde ein Baugrundgut-
achten erarbeitet. [Baugrundgutachten; Bauvorhaben: Leverkusen, St. Andreas,
Neubau Gemeindezentrum; F.G.M. Ingenieurgesellschaft Miiller mbH, Langenfeld,
Juni 2021]. Im Rahmen des Baugrundgutachtens (siehe Anlage 10) wurde neben der
Untersuchung des Baugrundes auch der temporare Grundwasserhorizont sowie der
Durchlassigkeitsbeiwert von zwei Bohrpunkten ermittelt.

Zur Ermittlung des maf3geblichen Durchlassigkeitskoeffizienten (kf-Wert) wurden im
rickwartigen Bereich des Kirchenschiffes zwei Bohrpunkte fir Rammkernbohrungen
gesetzt. In diesem Bereich sieht die Freianlagenplanung auf Grundlage des Entwas-
serungskonzeptes (Anlage 9) die Regenrickhaltung des Uberschissigen Regenwas-
sers der befestigten Freianlagen im Uberflutungsfall (iber eine unterirdische Rigole
mit einem Stauvolumen von 45,5 m?® vor.

Es wurden flr die Versickerungsfahigkeit der Béden mafigebliche Durchlassigkeits-
beiwerte (kf-Werte) zwischen 3,8 und 3,0 * 10-° ermittelt. Diese Werte lassen eine
Versickerung zwar grundsatzlich zu, die Ableitungskapazitat ist jedoch deutlich ein-
geschrankt.

Der Grundwasserhorizont wurde im Mittel bei 3,2 m unter jetzigen Gelandeniveau
festgestellt. Es kommt somit hinzu, dass wegen des erforderlichen Grundwasserflur-
abstandes der Versickerungsanlagen auch die mogliche Tiefenlage der Rigolen ein-
geschrankt ist.

Fir die Oberflachenentwasserung der Neubauten in der Gemeinbedarfsflache wird
daher eine durch Ruckhaltung und teilweise Versickerung gedrosselte Einleitung in
die Kanalisation vorgesehen. Die genaue Dimensionierung erfolgt mit der Genehmi-
gungsplanung.

Der Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 liegt vor.
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2 TEIL B - UMWELTBELANGE
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Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB entfallen die formale Umweltprifung sowie der Umweltbericht. Dennoch
mussen alle abwagungsrelevanten Umweltbelange bewertet und abgewogen wer-
den. Im vorangegangenen Verfahren wurde dazu eine Artenschutzprifung eingeholt
und der Baumbestand innerhalb des Plangebietes bewertet.

2.1 SCHUTZGUT MENSCH UND SEINE GESUNDHEIT

Das Plangebiet ist nicht durch wesentlich stérende Staub- und Geruchsimmissionen
betroffen.

Das Plangebiet liegt nach vorliegendem Kenntnisstand nicht im Bereich erheblicher
Luftschadstoffimmissionen (insbesondere Feinstaub, Stickstoffdioxid).

Angrenzend an das im Plangebiet festgesetzte besondere Wohngebiet (WB) verlau-
fen die Bergische Landstral3e und die Gregor-Mendel-Stralde. Im Bereich des Plan-
gebietes stellt sich die Bergische Landstral3e bereits als Fuligangerzone dar und
wird somit lediglich von Lieferverkehren befahren. Die Gregor-Mendel-Stralle weist
den Charakter einer Anliegerstral3e auf, welche in einer Sackgasse 0Ostlich des Plan-
gebietes endet. Sie ist demnach keine Durchgangsstral3e und dient lediglich der Er-
schlielfung unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung. Aus schalltechnischer Sicht
kann deshalb davon ausgegangen werden, dass die auf das Plangebiet einwirken-
den Larmimmissionen des Stra3enverkehres die Orientierungswerte der DIN 18005
deutlich unterschreiten und eine Wohnvertraglichkeit im Zusammenhang mit den an-
grenzenden Stralen gegeben ist.

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Betrieben und Anlagen gemalf § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (sogenannte Storfallbetriebe und
-anlagen).

2.2 SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN, ARTENSCHUTZ,
BIOLOGISCHE VIELFALT

Der Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB aufge-
stellt. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten daher gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, wie Land-
schaftsschutz- und Naturschutzgebiete sowie FFH- und Vogelschutzgebiete oder
sonstige gesetzlich geschutzte Biotope.

Eine Artenschutzprufung der Stufe 1 (ASP 1) wurde erstellt [Ingenieurbliro + Land-
schaftsarchitektur HAACKEN, Dipl.-Ing. llona Haacken: Artenschutzrechtliche Pri-
fung, Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 38/Ill Schlebusch (Orts-
mitte) — Neubau Pfarrzentrum St. Andreas in Leverkusen)®; Solingen, Januar 2021].
Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Fledermause

Es ist zu vermuten, dass die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) im Untersu-
chungsraum vorkommt, denn im gesamten Stadtgebiet von Leverkusen sind Nach-
weise dieser Fledermausart vorhanden. Die Zweifarbfledermaus (Vespertilio muri-
nus) konnte als Felsfledermaus, die ersatzweise auch Gebaude bewohnt, ebenfalls
vorkommen. Grundsatzlich nicht auszuschliel3en sind einzelne Individuen als Nutzer
von Tagesverstecken an Gebauden.

Im Bereich der abzureilenden Gebaude wurden keine Winter- oder Sommerquar-
tiere mit Planungsrelevanz und der Betroffenheit von Fledermausarten nachgewie-
sen.

Zusammenfassende Einschatzung des Potenzials

Insgesamt besitzt der untersuchte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 258/IlI
,Schlebusch - zwischen Bergische LandstralRe, Dechant-Fein-Stral’e und Gregor-
Mendel-StralRe (Pfarrzentrum)“ aufgrund der intensiven Nutzung und der Lage im
Siedlungsraum ein nur sehr eingeschranktes Potenzial als Lebensraum fur planungs-
relevante Arten.

VermeidungsmalRnahme 1: Bauzeitbeschrdnkungen zum Schutz von Vdgeln
Individuelle Verluste von Vogeln wahrend der Bauzeit ("Totungsverbot" nach § 44
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG), Zerstérung von Nestern (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sowie
Storungen wahrend der Fortpflanzungszeit (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind nie
ganz auszuschliellen und kénnen vermieden werden, wenn ggf. erforderliche Be-
schneidungen oder Rodungen von Geholzen und Gebuschen grundsatzlich aul3er-
halb der Brutzeit von Vogelarten von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefihrt
werden. Aus Grinden des allgemeinen Artenschutzes ist eine solche Regelung ge-
maf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vorgeschrieben.

Sonstige MalRnahmen zur Baufeldfreimachung (z. B. mit Abraumen von Wiese/héhe-
rer Krautvegetation) sollen vorsorglich zum Schutz von Brutvogeln bzw. ihren Eiern
und Kiken gleichfalls auf3erhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen.

Vermeidungsmalnahme 2: Bauzeitbeschrankungen zum Schutz von Fledermdusen
Ein Nachweis von Fledermausen hat sich im vorliegenden Fall nicht ergeben, ein
Vorkommen kann aber im Einzelfall bzw. in Zukunft nicht ganz ausgeschlossen wer-
den. Generell sollen Abrissmallinahmen an Gebauden erst im Herbst (Septem-
ber/Oktober) beginnen und kurzfristig abgeschlossen werden. Die Tiere haben ein
Winterquartier dann noch nicht bezogen und sind zu diesem Zeitpunkt ausreichend
mobil, um ihre Tagesverstecke zu verlassen.

VermeidungsmaRnahme 3: Okologische Baubegleitung

Sollten die genannten Bauzeitenbeschrankungen nicht mit dem Bauablauf vereinbar
sein, ist alternativ auch Anfang April ein gunstiger Zeitpunkt fur AbrissmalRnahmen

an Gebauden. Des Weiteren kénnen Malinahmen mit einer 6kologischen Baubeglei-
tung aulierhalb der obenstehenden zeitlichen Beschrankungen erfolgen. Sofern Fort-
pflanzungs- und/oder Ruhestatten von Brutvogeln oder Fledermausen festgestellt
werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen. Das weitere Vorgehen muss dann mit der
Unteren Naturschutzbehdérde der Stadt Leverkusen abgestimmt werden.
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Aufgrund der Ergebnisse der ASP 1 wird es zudem erforderlich, beim Abriss des
ruckwartigen Nebengebaudes am Haus der Begegnung die Attikaverkleidung und die
Holzleisten hinter der Regenrinne von Hand zu entfernen. Dies dient dazu, die To-
tung von Fledermausen zu vermeiden, flr die hier potenzielle Quartiere vorhanden
sein konnen. Die Untere Naturschutzbehorde der Stadt Leverkusen ist zu benach-
richtigen und eine sachkundige Person hinzuziehen, sofern Fortpflanzungs-
und/oder Ruhestatten von Brutvogeln und Fledermausen gefunden werden sollten.
Die Umsetzung erforderlicher Vorkehrungen zum Artenschutz wird mit dem Bauan-
trag nachgewiesen.

Im Rahmen des Baumkartierungsberichtes (Anlage 8 der Vorlage) wurde, wie bereits
in Teil A unter Punkt 6.10 beschrieben, der Baumbestand im Plangebiet untersucht.
Ziel der Baumkartierung war es, den Erhaltungszustand der bestehenden Baume zu
erfassen und zu bewerten. Der Betrachtungsraum wurde dazu auf das Grundsttick
der Kirchengemeinde St. Andreas beschrankt. Hecken, Strallenbegleitgrin, Rabatte,
Bodendecker, Straucher und Kleingehdlze wurden nicht erfasst. Die grol3e Platane
ndrdlich der Kirche (Nr. 1.05 Baumkartierungsbericht) wurde im Rahmen der Baum-
kartierung als grundsatzlich erhaltenswert eingestuft. Da der Zustand der Platane ge-
genwartig nicht abschlieend eingeschatzt werden kann, wird auf eine Festsetzung
zum Erhalt der Platane verzichtet. Im Rahmen der Genehmigungsplanung muss gut-
achterlich gepruft werden, ob und wie die Platane erhalten werden kann. Sollte diese
gutachterliche Prifung ergeben, dass sich der Erhalt der Platane als nicht verhaltnis-
maldig darstellt, soll die Platane gemal den festgesetzten Pflanzqualitaten ersetzt
werden.

2.3 EINGRIFFSBEWERTUNG UND ERMITTLUNG DES
AUSGLEICHSBEDARFES

Ausgleichsmalnahmen sind gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan verfolgt unabhangig davon Zielsetzungen einer stadtebaulich be-
grundeten Freiraumqualitat.

2.4 SCHUTZGUT BODEN

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderun-
gen vor.

Im Plangebiet tritt der Bodentyp Gley-Vega auf. Dieser Boden stellt sich als sandig-
schluffiger Lehm dar. Der Grad der Schutzwurdigkeit der Gley-Vega wird mit hoher
Funktionserfullung der Regulations- und Kihlungsfunktion (Wasserspeicher im 2-Me-
ter-Raum) ausgewiesen. Im Rahmen der Bebauung wirken sich Tief- und Hochbau-
arbeiten auf den Boden negativ aus. Durch die Baumalinahme wird das naturliche
Bodengeflige zerstort, durch Versiegelungen gehen die natlrlichen Bodenfunktionen
verloren. Es werden Flachen flur die Gebaude und deren Erschlielung in Anspruch
genommen. Diese Flachen werden dem Naturhaushalt hinsichtlich der regelungs-
und Pufferfunktion, der natlrlichen Bodenfruchtbarkeit, der Regelung des Wasser-
haushalts sowie als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere entzogen.

Die Béden im Plangebiet weisen jedoch aufgrund der langjahrigen baulichen Nut-
zung in den oberen Bodenschichten nicht mehr den naturlichen Zustand auf.
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Die Baugrunderkundung zum Neubau des Pfarrzentrums (Anlage 10 zur Vorlage) hat
ergeben, dass der Baugrund des neuen Pfarrzentrums durch Auffillungen, beste-
hend aus schluffigen Kiesen mit kiesigen Anteilen bzw. Sande mit schluffig kiesigen
Anteilen, gepragt wird.

Das im Rahmen der Baureifmachung und Erschliel3ung anfallende bauschutthaltige,
organoleptisch auffallige Bodenmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen.

Im besonderen Wohngebiet ist ein Versiegelungsgrad von ca. 95 % vorhanden. Auf-
grund des festgestellten, anthropogen veranderten Bodengeflges in der Gemeinbe-
darfsflache und des Versiegelungsgrades im besonderen Wohngebiet 16st der Be-
bauungsplan keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aus.

2.5 SCHUTZGUT WASSER

Bei der Baugrunderkundung wurde in allen Rammkernbohrungen ein eingespiegelter
Grundwasserhorizont im Mittel bei 3,2 m unter jetzigem Gelandeniveau festgestellt.
Dies entspricht einer geodatischen Hohe von ca. 56,2 m 4. NHN. Von Bauvorhaben,
die in unmittelbarer Nahe des Plangebietes liegen ist gemal den Angaben der Bau-
grunderkundung bekannt, dass der héchste zu erwartenden Grundwasserhorizont
bei 57,0 m . NHN liegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auerhalb von festgesetzten
Trinkwasserschutzgebieten, des Weiteren befinden sich keine Grundwassermess-
stellen innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Uberschwemmungsgebietes flr
ein 100-jahrliches Hochwasserereignis der Dhunn. Die tberbaubaren Grundstlicks-
flachen liegen auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Aulerdem ist das Plangebiet in der Hochwassergefahrenkarte Dhinn der Bezirksre-
gierung Kéln vom Oktober 2019 als Hochwasserrisikogebiet mit einer niedrigen
Wahrscheinlichkeit (HQ extrem) ausgewiesen. In diesem Fall werden ohne techni-
schen Hochwasserschutz Uberflutungen mit max. 0 - 0,5 m Wasserstand prognosti-
ziert. Entsprechende Wasserstande waren bei dem Hochwasser vom Juli 2021 im
Plangebiet zu beobachten.

Aus Grunden des vorbeugenden Hochwasserschutzes werden hochwassersichere
Bauweisen im Erdgeschoss empfohlen. Ferner wird fur Geschossebenen unterhalb
des Erdgeschosses darauf hingewiesen, dass diese entweder
« flutungssicher verschlielRbar und statisch auftriebssicher oder
« in einer fur die planmafige Flutung im Hochwasserfall geeigneten
Bauausfuhrung hergestellt werden sollten.

Der Neubau des Pfarrzentrums verzichtet auf ein Kellergeschoss. Des Weiteren wird
der Neubau gegenuber der vorhandenen Gelandehdhe leicht erhéht geplant, um eine
Flutung des Erdgeschosses auch bei extremen Hochwasserereignissen zu verhin-
dern.

2.6 SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Das Plangebiet ist in der Klimaanalyse auf dem Stadtgebiet Leverkusen (LANUV,
2018) als Siedlung mit unglinstiger thermischer Situation ausgewiesen.
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Die angrenzenden Griunbereiche wirken als nachtliche Kaltlufteinwirkungsbereiche
und tragen zu einem Temperaturausgleich im Plangebiet bei.

Der Bebauungsplan eréffnet Moglichkeiten zur Verbesserung der mikroklimatischen
Situation, indem er anders als die bisher geltende Gestaltungssatzung Dachbegru-
nungen kinftig grundsatzlich zulasst.

Eine Dachbegrinung fir den geplanten Neubau des Pfarrzentrums wird im Bereich
des dort geplanten Dachgartens zudem festgesetzt. Ferner sind Baumpflanzungen
im Plangebiet festgesetzt. Mit der Anlage des Pfarrgartens im rickwartigen Bereich
des Pfarrzentrums werden dort vorhandene Grunbereiche erhalten und neugestaltet.
Eine weitgehende Begrenzung des Versiegelungsgrades ist hingegen aufgrund der
vorhandenen Bebauung und Nutzung nicht moglich.

Luftverunreinigungen, die Uber die Grenzwerte der 39. BImSchV bezuglich Feinstaub
und Stickoxiden hinausgehen, liegen im Plangebiet nach dem Luftreinhalteplan flr
Leverkusen von 2020 nicht vor.

2.7 SCHUTZGUT KULTURGUTER UND SONSTIGE SACHGUTER

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die unter Nr. 4.6 aufgelisteten Baudenkma-
ler. Zum Kirchenensemble gehort aullerdem das Baudenkmal Bergische Landstralie
51 (Pfarrhaus von 1830). Des Weiteren sind die Baudenkmaler Bergische Land-
strale 53, das 1896 datierte Wohnhaus Bergische Landstral’e 68 und die Hauser

74 - 76 in die Denkmalliste eingetragen. Die Planung des neuen Pfarrzentrums be-
rucksichtigt die denkmalpflegerischen Belange, indem sie unterhalb der Bestandsho-
hen des angrenzenden Baudenkmals An Sankt Andreas 4 (Haus der Begegnung)
bleibt und die durch dieses Haus vorgegebene Bauflucht nicht Gberschreitet.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Sofern sich dennoch Bodenfunde
ergeben, sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.
Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

2.8 VERMEIDUNG VON EMISSIONEN

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erheblichen Emissionen durch Licht, Geruch,
Strahlung und Warme aus. Das Abwasser (Schmutzwasser) wird in die Kanalisation
geleitet. Abfalle werden gemal} der Abfallbeseitigungssatzung der Stadt Leverkusen
entsorgt. Der beschriebene Zustand andert sich durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht. Anlagen, die erheblich emittieren, sind nicht geplant. Die ordnungs-
gemale Abfall- und Abwasserbeseitigung ist nach dem Stand der Technik und den
einschlagigen Vorschriften vorgesehen.

Die vorhandenen Anbauten am Kirchengebaude, die aus energetischer Sicht nicht
mehr saniert werden kdnnen, werden ruckgebaut. Dies tragt dazu bei, dass die Ener-
giebilanz im Plangebiet verbessert wird und dient der Verminderung von COz2- Emis-
sionen.

Die Nutzung von Photovoltaik auf der Dachflache des neuen Pfarrzentrums wird in
der Entwurfsplanung gepruft und kann, soweit sich dies nach einer Verschattungs-
analyse als sinnvoll erweist, einen Beitrag zur Reduzierung des Energieverbrauches
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leisten. Aufgrund der Lage des Neubaus im Norden der Kirche ist eine starke Ver-
schattung gegeben, die eine genaue Analyse erforderlich macht.

3 TEIL C: AUSWIRKUNG DER PLANUNG, ABWAGUNG UND
UMSETZUNG

3.1 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden in der Gemeinbedarfsflache im
Sudteil des Plangebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein neues
Pfarrzentrum der Kirchengemeinde St. Andreas in Leverkusen-Schlebusch geschaf-
fen. Im Nordteil des Plangebietes werden die bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 25/77/Il, die den baulichen Bestand teilweise Uberplanen durch solche
neuen Festsetzungen ersetzt, die den Bestand berucksichtigen.

Gemeinbedarfsflache

Der Neubau der Pfarrzentrums ist im Nordosten des Kirchengebaudes geplant und
grenzt an das bereits bestehende Haus der Begegnung an. Er tritt hierbei durch die
Errichtung von nur zwei Geschossen in den Hintergrund. Der Hohenmalstab des Hau-
ses der Begegnung wird nicht Gberschritten.

Aktivitaten vor und nach der Messe oder Kulturveranstaltungen kdnnen zukulnftig in
direkter Nachbarschaft der Kirche St. Andreas stattfinden. Die Errichtung des neuen
Pfarrzentrums dient damit der Belebung und Starkung des Zentrumsbereiches von
Schlebusch an der Bergischen Landstral3e.

Mit der Errichtung des neuen Pfarrzentrums werden auch die Freianlagen erneuert.
Die bisher im Nordosten des Kirchengrundstickes befindlichen Stellplatze entfallen
an diesem Standort. Die Flache wird zu einem Grolteil entsiegelt. Dies wirkt sich
stadtebaulich positiv aus. Die zukunftig noch notwendigen Stellplatze ricken in den
rickwartigen Bereich des Kirchenschiffes und verschwinden damit aus dem Blickfeld
des Vorplatzes. Durch die Verlagerung der Stellplatze wird im Nordosten des Kir-
chengrundstlickes Platz fur die Errichtung eines Pfarrgartens geschaffen. Durch die
Begrunung des Pfarrgartens und die Einfriedung der Flache durch Hecken und wei-
tere Gehdlze erfahrt der Freiraum des Kirchengrundstiickes eine wesentliche Auf-
wertung. Dazu tragt auch der geplante Nutzgarten auf der begehbaren Dachflache
des neuen Pfarrzentrums bei.

Gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen kann das Stellplatzangebot auf
dem Kirchengrundstick von heute 18 auf voraussichtlich 14 Stellplatze reduziert wer-
den. Die Andienung erfolgt weiterhin Gber die Dechant-Fein-Stral3e. Ferner sind vo-
raussichtlich 38 Fahrradstellplatze erforderlich.

Wesentliche verkehrliche Veranderungen sind auszuschliel3en, von einer Ver-
schlechterung der verkehrlichen Situation ist demnach nicht auszugehen.
Besonderes Wohngebiet (WB1 — \WB4)

Der Bebauungsplan Nr. 258/111 ermdglicht mit seinen am Bestand orientierten Fest-
setzungen anders als der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 25/77/111 den Erhalt
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und die Fortentwicklung der bestehenden Bebauung. Dies wirkt sich fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet positiv aus. Mit der Anderung der
Art der baulichen Nutzung von Kerngebiet (MK) in besonderes Wohngebiet (WB)
starkt der Bebauungsplan die vorhandene Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss.
Mit dem Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss wird zugleich der Versor-
gungsfunktion des Plangebietes im zentralen Versorgungsbereich von Schlebusch
und den vorhandenen gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen.

3.2 VER-UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist im Bestand bereits erschlossenes Bauland. Die Ver- und Entsor-
gungsleitungen fur die ErschlieBung des Plangebietes sind angrenzend in den Ver-
kehrsflachen vorhanden. Eine vorhandene Trafostation im Plangebiet wird erhalten
und planungsrechtlich gesichert. Wesentliche Anderungen der bestehenden Bedarfe
an Trinkwasser und Energie entstehen durch die Planung nicht. Der Bebauungsplan
hat keine wesentlichen Auswirkungen bezuglich der Ver- und Entsorgungsnetze.

3.3 KOSTEN UND DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Alle mit dem Neubau des Pfarrzentrums anfallenden Kosten werden durch die Kath.
Kirchengemeinde Ubernommen.

3.4 GUTACHTEN

Folgende Gutachten liegen vor:

- Artenschutzrechtliche Prufung, Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan V 38/1ll Schlebusch (Ortsmitte) — Neubau Pfarrzentrum St. Andreas in Le-
verkusen; Ingenieurblro + Landschaftsarchitektur HAACKEN, Dipl.-Ing. llona
Haacken:); Solingen, Januar 2021

- Baumkartierungsbericht fur Liegenschaften der Katholischen Kirchenge-
meinde St. Andreas (Kirchengemeindeverband Leverkusen Siidost) und an-
grenzender Flachen; Sven Peuker, Dipl.-Ing. Freischaffender Landschaftsar-
chitekt BDLA, Umweltplanung und Geoinformation, als Nachauftragnehmer
von Dipl.-Ing. W. Mathow u. H. Ernst ObVI; Leverkusen, November 2019

- Baugrundgutachten; Bauvorhaben: Leverkusen, St. Andreas, Neubau Ge-
meindezentrum; F.G.M. Ingenieurgesellschaft Muller mbH; Langenfeld, Juni
2021

- Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Gleichung 20; WES Landschafts-
architektur; Hamburg, Juni 2022.
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Plangebiet 7.300 m?
Flache fur den Gemeinbedarf (Kirchen und kirchliche Ein- 2
richtungen), davon 5.002m
Uberbaubare Grundstticksflachen 1.901 m?
Fléachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen 637 m?
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern 174 m?
Besonderes Wohngebiet (WB1-WB4), davon 1.773 m?
Uberbaubare Grundstiicksfldchen 941 m?
Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen 483 m?
Offentliche Verkehrsfliche 467 m?
Leverkusen, ................
,:361 ...............................
Stefan Karl

Fachbereichsleiter



