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1 Geltungsbereich
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Abb. 01: Lage im Stadtgebiet — ohne Mafstab

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 262/11 "Klppersteg — Seniorenwohnen Alte
Landstralie" befindet sich im Stadtteil Klippersteg der Stadt Leverkusen. Das zu
entwickelnde Gebiet (Alte Landstrae 82) umfasst in der Gemarkung Birrig, Flur 17, das
Flurstiick 469 und eine Teilflache des Flurstlicks 440, welche sich im Eigentum der
Evangelischen Kirchengemeinde an Dhinn, Wupper und Rhein (Leverkusen Birrig,
Kippersteg, Rheindorf) befinden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt
begrenzt:

im Norden vom Grundstlick eines viergeschossigen Gebauderiegels mit

Altenwohnungen, dem ,Martin-Luther-Hof*,

- im Suden von den rickseitigen Garten der Wohnbebauung entlang der Alten
Landstral3e.

- Die dstliche Grenze wird vom Grundstiick der eingeschossigen evangelischen
Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-Haus* gebildet, die an die Rickseite der
stralenbegleitenden Wohnbebauung an der Hardenbergstrae grenzt. Stidéstlich
grenzt eine eingeschossige Gewerbehalle an.

— Im Westen verlauft das Plangebiet entlang der Alten Landstral3e.

Die Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-Haus" befindet sich, wie auch das Plangebiet, auf
dem Flurstlick 440. Der viergeschossige ,Martin-Luther-Hof“ mit Altenwohnungen ist auf dem
Flurstlick 448 verortet. Beide Einrichtungen liegen auerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist aus dem als Anlage 1 beigefligtem
Ubersichtsplan zu entnehmen. Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca. 2.423 m?.
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2 Anlass und Ziel der Planung

21 Anlass der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 262/1l "Kippersteg — Seniorenwohnen Alte
Landstrafie" befindet sich vollstandig im Besitz der Evangelischen Kirchengemeinde an
Dhiinn, Wupper und Rhein (Leverkusen Burrig, Kiippersteg, Rheindorf). Nach der
Einstellung der Gottesdienst-Nutzung vor einigen Jahren wurde das bestehende
zweigeschossige, ehemalige Pfarrhaus auf dem Gelande funktionslos. Dieser
Grundstuicksteil sowie die zur Alte Landstralte vorgelagerte Freiflache sollen einer neuen
Nutzung zugeflhrt werden. Das 6stlich an das Plangebiet angrenzende eingeschossige und
ehemals als Kirche genutzte Gebdude wurde bereits zu einer 4-gruppigen
Kindertageseinrichtung umgebaut und modernisiert.

Anlass der Planung ist die Absicht der Evangelischen Kirchengemeinde, das in ihrem Besitz
befindliche Grundstick fiir geférdertes Seniorenwohnen zu entwickeln.

2.2 Ziel der Planung

Vorgesehen ist die Nachverdichtung des Grundstlicks durch ein dreigeschossiges
Wohngebaude plus Staffelgeschoss sowie die Erganzung der Bebauung durch einen
eingeschossigen Pavillon (Aufenthaltsraum/Begegnungsraum der Bewohner). Aufgrund des
bestehenden Bedarfs in Leverkusen an bezahlbarem Wohnraum, insbesondere fiir Senioren
und Seniorinnen, sowie im Bezug zum derzeit bestehenden Planungsrecht (soziale
Einrichtungen), wird die Wohnbebauung fir geférdertes Seniorenwohnen vorgesehen.

Fur Teile des Plangebiets besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 65 b/ll
,Bahnibergang Kippersteg“. Da die hier getroffenen Festsetzungen ,Flache fir den
Gemeinbedarf‘ mit den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® sowie ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® den Planungszielen fiir das vorgesehene geférderte Seniorenwohnen
widersprechen und fir den unbebauten Grundstiicksbereich keine Bauflache festgesetzt ist,
ist die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Neuaufstellung soll die
planungsrechtliche Grundlage flr die baulichen Erweiterungen und Veranderungen schaffen
und dabei folgende Zielsetzungen verfolgen:

- Nachverdichtung innerstadtischer Potenzialflachen mit guter verkehrlicher Anbindung,

- Entwicklung von bezahlbarem Wohnraum (geférdertes Seniorenwohnen),

- Starkung des nachbarschaftlichen Zusammenhalts und der Identifikationen mit dem
Stadtteil Kippersteg,

— Erhaltung und Absicherung der vorhandenen umliegenden Nutzungen unter
Bertcksichtigung des Schutzanspruchs,

- Sicherung der grinordnerischen Ziele.
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3 Planrechtfertigung

Vor dem Hintergrund seiner derzeitigen Bevolkerungsentwicklung ist die Stadt Leverkusen
starker dem Nachfragedruck nach Wohnraum ausgesetzt. Die steigende Lebenserwartung
der Menschen, die Verschiebung der Altersstruktur und die Wanderungsbewegungen stellen
die Stadt Leverkusen vor neue Herausforderungen und bieten zugleich Mdglichkeiten. Um
als Wohnstandort attraktiver zu werden, muss ein bedarfsorientiertes Wohnangebot
geschaffen werden, das in bezahlbaren und zielgruppenorientierten Wohnbauflachen liegt.
(vgl. Stadt Leverkusen, Demografiebericht 2020, ff. 7-10).

Gemal dem Leverkusener Handlungsprogramm Wohnen von 2015 gehort jeder funfte
Bewohner in Leverkusen der Altersgruppe 65 Jahre und alter an. Dies riickt den
Geschosswohnungsbau mit kleinen und qualitatsvollen Wohneinheiten starker in den Fokus.
Gleichzeitig gewinnen die pflegerische Versorgung und die Wohnbetreuung in zentraler Lage
an Bedeutung. (vgl. Stadt Leverkusen, Handlungsprogramm Wohnen, ff. 1-3).

Neben den Veranderungen in demographischer und sozialer Hinsicht muss die Stadt
Leverkusen dem Druck auf dem Wohnungsmarkt gerecht werden, ohne die Zersiedelung zu
férdern. In diesem Zusammenhang sind die Innenentwicklung und Verdichtung der
stadtischen Strukturen Ziele einer auf Nachhaltigkeit setzenden stadtebaulichen Entwicklung.
,Die Ausweisung neuer Wohnbaufléchen soll sparsam erfolgen. Demnach sind vor der
Inanspruchnahme von Erweiterungsfléchen am Siedlungsrand bevorzugt
Wohnbauflédchenpotenziale (...) im Innenbereich auszuschépfen.” (Stadt Leverkusen,
Flachennutzungsplan Erlauterungsbericht, ff. 24,25).

Diese MalRnahmen decken sich mit den Empfehlungen des integrierten Klimaschutzkonzepts
der Stadt Leverkusen von 2017. Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die Grundsatze einer
klimagerechten Stadtentwicklung umgesetzt werden. Vorrangig soll die Innenentwicklung
durch Konversion und Nachverdichtung vor der Ausweisung neuer Bauflachen in Freirdumen
angestrebt werden. Gleichzeitig ist die Forderung klimafolgenangepasster Siedlungs- und
Infrastrukturen von besonderer Relevanz (vgl. Stadt Leverkusen, Integriertes
Klimaschutzkonzept Stadt Leverkusen, ff. 97-104).

4 Verfahren

4.1 Verfahrensart

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der Planung zu schaffen,
ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans gemaf § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) erforderlich. Der Bebauungsplan soll als Angebotsbebauungsplan aufgestellt
werden unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Die Aufstellung gemaR § 13a Abs. 1 BauGB ist mdglich, da der Bebauungsplan fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere MalRnahmen der
Innenentwicklung aufgestellt wird und weniger als 20.000 m? Grundflache gemaf} § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt (2.423 m? Grundstucksgrofie). Es werden auch
keine Bebauungsplane im engeren sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
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aufgestellt, deren Grundflache nach § 13a Abs. 1 (1) BauGB mitzurechnen waren. Zudem
werden nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und keine Beeintrachtigung von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BnatSchG) begriindet. Es bestehen auRerdem keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind.

Da der Bebauungsplan die oben genannten Kriterien erflllt, kénnen die
Verfahrenserleichterungen des § 13a Abs. 2 und Abs. 3 (1) BauGB in Anspruch genommen
werden. Es kann abgesehen werden von:

der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und
dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe gelten gemaf
§ 13a Abs. 2 (4) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 (6) BauGB als bereits erfolgt
beziehungsweise zuldssig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im weiteren
Verfahren umfassend untersucht und in die Abwagung eingestellt.

4.2 Verfahrensschritte

Aufgrund der Zielsetzung, geférderten Wohnungsbau (Seniorenwohnen) zu schaffen, wurde
durch die Evangelische Kirchengemeinde mit dem Datum vom 28.04.2020 ein Burgerantrag
(Nr. 2020/3604) gestellt, der am 16.06.2020 in der Sitzung der Bezirksvertretung fur den
Stadtbezirk 1l vorgestellt wurde. Da das Vorhaben den bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 65b/Il an dieser Stelle entgegensteht, konnte dem Vorhaben von Seiten
der Verwaltung nicht zugestimmt werden und der Birgerantrag wurde abgelehnt. Da die
Bezirksvertretung Il das Vorhaben grundsatzlich beflirwortet, wurde beschlossen, dass sich
die Antragsteller mit der Verwaltung in Verbindung setzen, um die Voraussetzungen fir ein
Bauleitplanverfahren zu beraten. Des Weiteren wird das Grundstiick tber Erbpacht an einen
Betreiber fur Seniorenwohnen vergeben, die Kirchengemeinde bleibt weiterhin die
Eigentlimerin. Inzwischen wurde durch das von der AWO beauftragte Architekturbiiro Wirtz +
Kdlsch Planungsgesellschaft fur Hochbau in Leverkusen eine stadtebauliche Konzeptstudie
erstellt, die Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren sein soll. Gleichzeitig wurde ein
Planungsvertrag vereinbart, mit dem die Evangelische Kirchengemeinde die Ubernahme der
anfallenden Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren bestatigt.

4.21 Einleitungsbeschluss

Die Evangelischen Kirchengemeinde hat die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
beantragt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des
Planungskonzepts ,Seniorenwohnen® zu schaffen. Durch die Verwaltung wurde daraufhin
eine Beschlussvorlage zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erstellt und in den
politischen Sitzungsturnus eingebracht. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und
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Bauen hat in seiner Sitzung am 16.05.2022 die Verwaltung beauftragt, fir den im Eigentum
der Evangelischen Kirchengemeinde liegenden Grundstlicksbereich in Leverkusen-
Kippersteg/Alte Landstralle ein Satzungsverfahren durchzufiihren und hierzu einen
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufzustellen (Vorlage
Nr. 2022/1400). Hierbei sollen ausschliellich Wohngebaude berticksichtigt werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen.

Grundlage bildete das stadtebauliche Konzept mit schriftlicher Begriindung.

4.2.2 Beteiligung der Fachbereiche

Eine erste Beteiligung der Fachbereiche hat in der Zeit vom 16.03.2022 bis zum 15.04.2022

stattgefunden. Die stadtischen Fachbereiche wurden mit Schreiben vom 16.03.2022 von der
Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und

Detaillierungsgrad der Umweltbelange aufgefordert. Den Unterlagen war ein stadtebauliches
Konzept mit schriftlicher Begriindung beigefligt.

5 Planungsbedingung

5.1 Gebietsentwicklungsplan/Regionalplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Gebietsentwicklungsplan (GEP),
Teilabschnitt Region Kdln, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Im jeweiligen
Plan zur Erlauterung des GEP werden keine Aussagen getroffen, die das Plangebiet
berthren.
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Abb. 02: Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan, Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Kéin — ohne MaRstab

5.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen stellt fir das Plangebiet
eine Wohnbauflache (W) und Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
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»S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dar. Die Planung entspricht den
Darstellungen des FNPs.

Abb. 03: Flachennutzungsplan Stadt Leverkusen, Ausschnitt — ohne Maf3stab

5.3 Verbindliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des am 03.11.1994 in Kraft getretenen
Bebauungsplans Nr. 65 b/l ,Bahnlibergang Kuppersteg®. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan setzt flir das Plangebiet als Art der Nutzung ,Flachen fir den Gemeinbedarf*
mit den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® sowie ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® fest. Das
ehemalige Pfarrhaus ist Uber ein mit Baugrenzen festgesetztes Baufenster gesichert. Flr
den unbebauten Grundstlcksbereich, einschlieRlich der hier festgesetzten Einzelbaume, ist
keine Bauflache festgesetzt.

Abb. 04: Auszug Bebauungsplan 65b/Il ,Bahnibergang Kiippersteg“ — ohne Maf3stab
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Die nach dem Bebauungsplan zulassige Bebauung entspricht nicht mehr dem heutigen
Bedarf der Evangelischen Kirchengemeinde an Dhinn, Wupper und Rhein (Leverkusen
Burrig, Klippersteg, Rheindorf). Zudem widerspricht die geplante Wohnnutzung
(Seniorenwohnen) in Art und Maf} der Nutzung den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Aus diesem Grund ist die Neuaufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen. Mit der
Aufstellung des neuen Bebauungsplans Nr. 262/11 ,Klppersteg — Seniorenwohnen Alte
LandstralRe“ wird das bestehende Planungsrecht des rechtskraftigen Bebauungsplans
Uberschrieben.

5.4 Landschaftsplan

Im glltigen Landschaftsplan der Stadt Leverkusen werden keine planungsrelevanten
Aussagen zum Geltungsbereich des Bebauungsplans getroffen.

5.5 Schutzgebiet auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet auf EU- oder nationaler Ebene und ist weder
Bestandteil eines gemeldeten FFH-Gebiets noch eines Vogelschutzgebiets oder deren
Wirkungszone.

5.6 Wasserschutzgebiete und Oberflaichengewasser

Im Plangebiet befindet sich kein temporares oder dauerhaftes Oberflachengewasser. Es liegt
weder in den Hochwasserschutzzone HQ haufig, HQ 100 oder HQ extrem, noch in einer
Trinkwasserschutzzone oder im Bereich des Grundwassernutzungsverbots.

Gemal den Starkregenkarten der Stadt Leverkusen ist das Plangebiet geringfligig betroffen.
In dem westlichen Teilbereich des Plangebiets wurde in den Starkregenereignissen (50-
jahriges, 100-jahriges, sehr selten) eine Wassertiefe von > 0,3 m gemessen.

5.7 Boden, Altlasten

Das Plangebiet ist derzeit Uiberwiegend unversiegelt. Zum heutigen Stand liegen keine
Kenntnisse Uber Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor.

5.8 Klimaschutz | integriertes Klimaschutzkonzept Leverkusen

Mit dem integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Leverkusen von 2017 will die Gemeinde
eine Vorbildfunktion eingehen und sich den Herausforderungen des Klimawandels stellen. In
dieser strategischen Grundlage werden 22 konkrete Mallnahmen aus insgesamt

5 Handlungsfeldern benannt.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept kdnnen einzelne Ma3nahmen aus dem integrierten
Klimaschutzkonzept fir eine klimagerechte Stadtentwicklung durch die Férderung
klimafolgenangepasster Siedlungs- und Infrastrukturen erfillt werden.

Klimabaustein 2: Aktive/passive Solarenergienutzung

Da der geplante Baukdorper in beiden Versionen nahezu exakt in Ost/West-Richtung verlauft
und dadurch die Wohnzimmer und Balkone/ Terrassen nahezu genau nach Stiden
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ausgerichtet sind, ist das Ziel der mdglichst optimalen Eignung fiir aktive und passive
Solarenergienutzung erfullt.

Klimabaustein 6: Kompakte/verdichtete Stadt — Stadt der kurzen Wege

Das stadtebauliche Konzept sieht im Quartier verteilten, mehrgeschossigen Wohnungsbau
vor. Mit dieser Bauweise wird dazu beigetragen, auf den betroffenen Flachen effektiven und
flachensparenden Wohnraum zu entwickeln.

59 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der angrenzenden Umgebung befinden sich keine Baudenkmaler,
fur deren Erhaltung ein allgemeines Interesse besteht.

5.10 Handlungsprogramm Wohnen

Das Handlungsprogramm Wohnen von 2015 ist ein Handbuch, welches wohnungspolitische
Zielsetzungen der Stadt Leverkusen benennt. Mit der vorliegenden Planung werden die Ziele
aus dem Handlungsprogramm Wohnen erflllt wie z. B.:

- Forderung Leverkusen als attraktiven Wohnstandort,
- Schaffung von zielgruppenorientiertem Wohnraum,
- Fordern von Nachbarschaften,

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,

- Flachensparendes Bauen.

5.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept | Einzelhandelskonzept Leverkusen

Fir den Stadtbezirk 1l sind der Stadtteil Opladen als Hauptzentrum und die Stadtteile Burrig
und Klppersteg als Nahversorgungszentren ausgewiesen. Diese sichern die wohnortnahe
Grundversorgung fir das in Rede stehende Plangebiet, das sich im Stadtteil Kippersteg
befindet.

Die Planung entspricht den Ubergeordneten Zielen des stadtebaulichen
Entwicklungsprogramms, die Nahversorgungszentren in ihren Dienstleistungsfunktionen zu
starken, Leverkusen als attraktiven Wohnstandort zu férdern und durch geordnete
Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur Nahversorgung und Wohnbereiche zu bundeln. Im
Einzelhandelskonzept Leverkusen werden fir das Plangebiet keine weiteren
planungsrelevanten Steuerungsempfehlungen getroffen.

6 Bestand, Ausgangssituation

6.1 Bestandssituation

Das Plangebiet besteht aus eine ungenutzten Freiflache und einem sanierungsbediirftigen,
zweigeschossigen Bestandsgebaude, dem ehemaligen Pfarrhaus. Die nordlich im Plangebiet
gelegene private, befestigte Freiflache dient der Erschlieung der 6stlich angrenzenden
Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-Haus®, des nérdlich angrenzenden ,Martin-Luther-
Hofs“ mit Altenwohnungen sowie der Erschliellung der oberirdischen Kfz-Stellplatze und
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bindet an die Alte Landstrale als offentliche Verkehrsflache an. Im westlichen und stdlichen
Grundstlicksbereich befindet sich ein pragender Baumbestand.

6.2 Vorhandene Nutzung und Stadtbild

Das Plangebiet grenzt an das Blockinnere zwischen Alte LandstralRe, Kippersteger Stralle
und Hardenbergstralde an. Die sliddstlich unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans angrenzenden Grundstlicke weisen gewerblich genutzte Hallenbaukérper
auf und werden von der Hardenbergstral’e aus erschlossen. Sonstige innenliegende
Gebaude umfassen im Norden einen viergeschossigen Gebauderiegel mit Altenwohnungen,
den ,Martin-Luther-Hof* sowie im Osten die eingeschossige, 4-gruppige
Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-Haus® einschlief3lich Aul3enbereichsflache.

Die umliegende Nutzung ist von einer offenen zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung
mit ausgebautem Satteldach in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt.
Vorwiegend werden die Gebaude zum Wohnen genutzt. Der weiter nérdlich gelegene Teil
der Hardenbergstralie wird durch eine geschlossene drei- bis viergeschossige
Blockrandbebauung mit Satteldach gepragt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in ca. 100 Meter die Kippersteger Stralde, die zur
Nahversorgung Kipperstegs dient. Eine zusatzliche Versorgungsfunktion erfullt das im
Westen gelegene Nahversorgungszentrum Burrig entlang der Von-Ketteler-Stralle. Weitere
Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleistungsnutzungen befinden sich in der
umliegenden Nachbarschaft.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Derzeit wird das Plangebiet Uber die Alte Landstral3e erschlossen. Die vorhandene Zufahrt
zum Grundstick des Geltungsbereichs wird bereits zur Erschliefung des Altenwohnhauses
~Martin-Luther-Hof* sowie der Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-Haus* genutzt.

Das Plangebiet verfligt Gber eine sehr gute Anbindung an das 6rtliche und Gberoértliche
Straliennetz. Die Alte Landstral’e und Klppersteger Stral’e sichern den Anschluss an die
ortlichen Hauptstralien Hardenbergstrae und Windthorststra’e sowie die Bundesstralie
(B8). Diese, bestehend aus dem Europaring und der Bonner Stral3e, sichert die Verbindung
an das Ubergeordnete Stral3engerist mit Anschluss an die A3 in Richtung Koéln bzw.
Oberhausen und die A1 in Richtung Kéln bzw. Wuppertal.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In fuBlaufiger Entfernung besteht eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV).

Im Norden in ca. 100 Meter Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Haltestelle
~Klppersteg Post“. Diese Haltestelle wird von folgenden Linien angefahren:

- Buslinie 204, in Fahrtrichtung Stegerwaldstrale bzw. Reuschenberger Friedhof
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- Buslinie 207, in Fahrtrichtung Schoéneberger Strale bzw. Peenestralie

Im Nordwesten an der Kippersteger Stralle in ca. 300 Meter Entfernung vom Plangebiet
befindet sich der S-Bahnhof ,Leverkusen-Kuppersteg“, an dem folgende S-Bahn-Linie und
Buslinie verkehren:

- S-Bahn Linie S6, in Fahrtrichtung Disseldorf bis Essen Hauptbahnhof bzw. in
Fahrtrichtung Leverkusen-Mitte bis KéIn-Worringen,
- Buslinie 207, in Fahrtrichtung Schdneberger Stralte bzw. Peenestralie.

Im Nordosten in ca. 300 Meter Entfernung bestehen weitere Anschlussmdéglichkeiten tGber
die Bushaltestelle ,Kippersteger Strale®. Die Haltestelle wird von folgenden Buslinien
angefahren:

- Buslinie 201, in Fahrtrichtung Forellental bzw. Chempark S-Bahn

- Buslinie 204, in Fahrtrichtung Stegerwaldstralle bzw. Reuschenberger Friedhof
- Buslinie 207, in Fahrtrichtung Schoneberger Stralte bzw. Peenestralie

- Buslinie 255, in Fahrtrichtung Leichlingen Busbahnhof bzw. Chempark S-Bahn

Zusatzlich wird die Haltestelle von zwei Nachtbussen angefahren:

- N21, in Fahrtrichtung Leverkusen Mitte bzw. Forellental
— N22, von Opladen Busbahnhof Uber Kippersteg, Manfort, Schlebusch, Alkenrath,
Fixheide, Quettingen zuriick nach Opladen Busbahnhof

6.4 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an das Ver- und Entsorgungsnetz in den umliegenden
ErschlieBungsstrallen angeschlossen. Die weitere Ver- und Entsorgung kann durch
bestehende Leitungstrassen gesichert werden.

7 Stadtebauliches Konzept

Aus der vorangegangenen stadtebaulichen Konzeptstudie wurden, infolge des Ergebnisses
des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen (SPB) und der Bezirksvertretung
Stadtbezirk Il und mit Einbeziehung der Kernaussagen der Artenschutzpriifung sowie der
frihzeitigen Behordenbeteiligung, zwei Varianten (A und B) zum stadtebaulichen Konzept
entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept beabsichtigt die Aufwertung der innerstadtischen Flache durch
Integration der Neubebauung in die Bestandsstruktur und die Fortfiihrung der umgebenden
stadtebaulichen Pragungen und Nutzungen.

Die Planung sieht eine dreigeschossige Wohnbebauung (Seniorenwohnen) plus
Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) mit stirnseitiger Ausrichtung zur Alte Landstral3e vor
sowie einen eingeschossigen Pavillon (Aufenthaltsraum/Begegnungsraum der Bewohner) im
hinteren, stdlichen Grundstiicksbereich. Die geplante Geschossobergrenze orientiert sich an
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dem Bestandsgebaude, dem ,Martin-Luther-Hof“, der auf Grundlage des bestehenden
Bebauungsplans Nr. 65b/ll vier Vollgeschosse aufweist.

Um die angrenzende zweigeschossige Bebauung entlang der Alten Landstrale sowie den
Baumbestand malvoll zu berlcksichtigen, wird der geplante Baukdrper in beiden Varianten
mit RUcksprung zur Alten Landstralle angeordnet. AuRerdem wird das Staffelgeschoss bei
der Variante A von der Alten Landstral3e eingertickt. Die eingeschossige Bauweise des
geplanten Pavillons (Aufenthaltsraum/Begegnungsraum der Bewohner) orientiert sich
stadtebaulich an der geringeren Baudichte der riickwartigen Grundstlicksbereiche.

In beiden Varianten A und B verlauft die Wohnbebauung parallel zum viergeschossigen
Gebauderiegel mit Altenwohnungen, dem ,Martin-Luther-Hof* und flihrt die lineare Struktur
ihrer direkten Umgebung — ,Martin-Luther-Hof* und Kindertageseinrichtung ,Martin-Luther-
Haus“— fort. Die ca. 22 Wohneinheiten im geforderten Seniorenwohnen sind mit Balkonen
bzw. Terrassen zur Sudfassade ausgestattet. Die Erschlielung der Wohnbebauung erfolgt
Uber Eingange an der Nordfassade. Alle Zugange und ErschlieBungsflachen sind barrierefrei
gestaltet.

Die Wohnbebauung soll als geférderter Wohnungsbau errichtet werden. Zur
planungsrechtlichen Gewahrleistung dieser Angaben soll gemaR § 9 Abs. 7 BauGB
festgesetzt werden, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur Wohngebaude
zulassig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnen.

Neben dem fur Wohnen gewidmeten Gebaude wird im sudlichen Teil des Plangebiets ein
Pavillon (Aufenthaltsraum/Begegnungsraum der Bewohner) in einem Abstand von
mindestens 3 m zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze erganzt. Ostlich wird der Pavillon von
der eingeschossigen Gewerbehalle des Flurstlicks 218 begrenzt. Nordlich hiervon, in einem
Abstand von mindestens 3 m, schliel3t die Aufenflache der Kindertageseinrichtung ,Martin-
Luther-Haus* an. Hier werden der Begegnungsraum mit Nebenrdumen und einer
Aulenanlage mit mdglicher Spielplatznutzung untergebracht. Ziel ist es, das
Zusammenleben der Bewohner zu starken und einen Raum zum Austausch zu schaffen.

Insgesamt ist in beiden Varianten eine Geschossflache von circa 1.820 m? geplant.
Ausgehend von einer baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) werden die
gemal Baunutzungsverordnung vorgegebenen Orientierungswerte fir Obergrenzen der
Geschossflachenzahl GFZ (Planung: 0,75/Zulassig: 1,2) und der Grundflachenzahl GRZ |
(Planung: 0,33/Zulassig: 0,4) eingehalten bzw. unterschritten.

Das Plangebiet wird von der Alten Landstrale aus Uber die bestehende private, befahrbare
Stichstralle erschlossen. Diese sichert die ErschlieRung der umliegenden, bestehenden und
geplanten Nutzungen. Der Zugang zum rickwartig geplanten Pavillon
(Aufenthaltsraum/Begegnungsraum der Bewohner) erfolgt Uber eine Erganzung der
ErschlieBung entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze.

Aufgrund der zentralen Lage und der guten OPNV-Anbindung durch die S-Bahnhaltestelle
der Linie 6, Leverkusen-Klppersteg, die innerhalb des 300 m-Einzugsradius liegt und



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 262/Il "Kippersteg — Seniorenwohnen Alte Landstraf3e" Seite 14/21

weiterer Bushaltestellen in fuBBlaufiger Entfernung, ist nach § 3 Abs. 3 der Stellplatzsatzung
der Stadt Leverkusen eine Reduzierung der Stellplatzzahl um 30 % maoglich.

Dementsprechend ergibt sich zunachst ein Bedarf von 15 Kfz-Stellplatzen. Aufgrund der
geplanten Nutzung mit Seniorenwohnungen wird die Stellplatzzahl weiter auf insgesamt

7 Kfz-Stellplatze reduziert. Hierbei kann davon ausgegangen werden, dass die Mehrzahl der
Senioren Uber keinen eigenen Pkw verfugt. Die Reduzierung der Stellplatzzahl fuhrt zu einer
Verringerung des Versiegelungsgrades und Erhéhung des Grinanteils.

In der Variante A sind die 7 Kfz-Stellplatze tUber einen Sammelstellplatz entlang der Alten
Landstral’e mit eigener Zufahrt nachgewiesen. In der Variante B sind 6 Kfz-Stellplatze im
Norden des Plangebiets entlang der privaten ErschlieBung und ein Kfz-Stellplatz im Sidden
des Plangebiets eingeplant. Fir die bendtigten Fahrradstellplatze sind in beiden Varianten
Flachen im AuRenraum sowie im Kellergeschoss der Wohnbebauung vorgesehen.

Das stadtebauliche Planungskonzept bedingt auch eine Neuordnung der Freianlagen. Durch
die Baukoérperanordnung wird im rickwartigen Bereich eine Griinzone mit Aufenthalts- und
Erholungsqualitat geschaffen, die gleichzeitig als Verbindungselement der beiden Baukorper
dient. Die geplanten Freibereiche werden barrierefrei gestaltet und bieten neue
Aufenthaltsmdglichkeiten an.

Zum Erhalt der ursprunglichen Gestalt des StralRenraums an der Alten Landstrale und der
stadtebaulichen Pragung werden in beiden vorliegenden Varianten die bestehende
Grinflache mit ihren bedeutenden Einzelbaumen und der sudlich angrenzenden Hecke
weitestgehend in die Planung mit einbezogen.

In der Variante A ist die Stellplatzanordnung an der Alten Landstralle vorgesehen, um die
Zufahrtssituation zu entzerren und eine zusatzliche Flachenversiegelung parallel zur
ndrdlichen Grundstlickszufahrtsbereich zu vermeiden. Hierdurch kann der Gebaudekorper
weiter nordlich angeordnet werden, womit sich eine gréRere zusammenhangende Grin- und
Freiflache im Sidden ergibt. Somit wird auch der Abstand zu den erhaltenswerten
Bestandsbaumen an der sudlichen Grundstlickgrenze sowie zu dem hier benachbarten
Grundstuck vergrofRert. Im Bereich der Sammelstellplatze sind entlang der Alten Landstralle
Eingrinungen durch Hecken geplant, um den begriinten Charakter der Alten Landstral3e zu
wahren. Zwei der hier pragenden Bestandsbaume werden erhalten, ein dritter Baum wird
aufgrund der Stellplatzanordnung sowie zum langfristigen Erhalt des sich im Eckbereich
befindlichen Bestandsbaumes entfernt.
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Abb. 05: Stadtebaulicher Entwurf, Variante A, Lageplan — ohne MaRstab

In Variante B ruckt die Wohnbebauung durch die orthogonal angeordneten Parkbuchten und
die Grinsteifen entlang der nérdlichen Fassade der geplanten Wohnbebauung starker in die
Mitte des Plangebiets und damit ndher an die benachbarte Wohnbebauung heran.
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Abb. 06: Stadtebaulicher Entwurf, Variante B, Lageplan — ohne Maf3stab

8 Umweltbelange/Auswirkung der Planung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht geman § 2a BauGB
verzichtet werden. Gleichwohl werden die relevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und sachgerecht gegeneinander abgewogen. Nach bisherigem
Planungsstand sind folgende Umweltbelange und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen im
weiteren Planverfahren insbesondere zu betrachten:

- Artenschutz

- Natur- und Landschaft (Eingriffsbewertung)
- Klima

- Boden, Altlasten und Wasser

- Larmimmissionen

- Verkehr

Das weitere Gutachtenerfordernis wird im Verfahren geprift.

8.1 Artenschutz

Vorhabenbedingt sind Rodungsmalinahmen von Einzelbaumen und Strauchern sowie der
Inanspruchnahme von Grinflachen und dem Abriss des ehemaligen Pfarrhauses
erforderlich, wenngleich die weitgehende Erhaltung des Altbaumbestandes beabsichtigt ist.
Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Fauna zu ermitteln, wurde durch Sven Peuker,
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Landschaftsarchitekt BDLA, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt und mit
der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Leverkusen abgestimmt (Berichtszeitraum:

16. Feb. - 17. Jun. 2022). Ziel der Untersuchung ist es, artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande, hier: Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG, zu prifen und im Falle einer
Betroffenheit ggf. MalRnahmen zur Vermeidung oder ein Risikomanagement vorzugeben.

Fur das Artenspektrum wurden flr die planungsrelevanten Arten neben den Nachweisen von
Star, Graureiher und Zwergfledermaus im Zuge der Potenzialabschatzung
Zweifarbfledermaus, Sperber, Eisvogel, Girlitz und Kammmolch identifiziert. Diese
potenziellen Vorkommen wurden im Gebiet zwar nicht nachgewiesen, doch ist eine
Lebensraumfunktion des Gebietes fur diese Arten nicht sicher auszuschlie3en, sodass diese
Arten mit den tatsachlichen Vorkommen gleichgestellt und ebenso vertiefend zu untersuchen
sind.

Neben den vorgennannten streng geschitzten, planungsrelevanten Arten wurden weitere
europaische Brutvogel und Amphibien erfasst, die gesetzlich geschitzt und daher ebenso zu
beachten sind, auch wenn diese aufgrund ihres guinstigen Erhaltungszustandes oder dem
allgemein haufigen Vorkommen von der LANUV NRW (Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen) als nicht als planungsrelevant eingestuft werden.

Aufgrund eines Risikomanagements und Vermeidungsmalinahmen, kann das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande, hier das Totungsverbot gem. § 44 Abs.1 Nr.1
BNatSchG und das Schadigungsverbot gem. § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG, sicher
ausgeschlossen werden. Im weiteren Verfahren sind die Malnahmen auf Grundlage des
konkreten Planungskonzepts zu prazisieren und die Belange des Artenschutzes zu wahren.
Ein Ausnahmeverfahren wird nicht erforderlich.

8.2 Natur und Landschaft

Insbesondere im sudlichen Bereich des Grundstlicks sowie entlang der Alten LandstralRe
befindet sich eine Vielzahl alterer Baume unterschiedlicher Arten, die das Erscheinungsbild
des Grundstilicks pragen. Die Baume wurden in einer Bestandserhebung (Vermesserplan)
dokumentiert.

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt bzw. besteht im Plangebiet bereits Planungsrecht. Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 bzw.

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist fur den Eingriff kein Ausgleich erforderlich, da die durch die
vorliegende Planung ausgeldsten Eingriffe durch das bestehende Planungsrecht bereits vor
der planerischen Entscheidung zuldssig waren und bereits erfolgt sind. Die Auswirkungen
der Planung auf Natur und Landschaft werden allerdings im weiteren Verfahren ermittelt
(Eingriffsbewertung). Zudem berucksichtigen die stadtebaulichen Varianten zum
Planungskonzept durch ihre Baukorperanordnung weitestgehend den vorhandenen
Baumbestand. Wo dieses aufgrund der Projektentwicklung nicht méglich ist, werden
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick vorgesehen.

Im Rahmen einer am 16.08.2022 durchgefuhrten Baumkontrolle (Peuker, 17.08.2022)
wurden insbesondere drei den Geltungsbereich betreffende Baume auf ihre
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Verkehrssicherheit gegeniber dem benachbarten Grundstiick Uberprift. Demnach werden
fur eine Winterlinde (Stidostecke) und eine weitere Winterlinde (Sidwestecke) mittelstarke
Schadigungen dokumentiert und Pflegemaflnahmen empfohlen. Ein Ahorn (Stdwestecke)
wird als gesund dokumentiert.

8.3 Klima

Durch die Wiedernutzung und Aufwertung der innerstadtischen Flache entsprechen die
stadtebaulichen Varianten zum Planungskonzept den Vorgaben der nachhaltigen und
klimagerechten Stadtentwicklung. Die stadtebaulichen Varianten tragen durch die
Kompaktheit der Baukdrper, der Anordnung der Volumina im Hinblick einer geringen
Verschattung und durch die Aufwertung und die Sicherung pragender Grin- und Freiflachen
zur klimafolgenangepassten Stadtentwicklung bei und erfullen die Empfehlungen des
integrierten Klimaschutzkonzepts der Stadt Leverkusen von 2017.

Die Umgebung des Geltungsbereichs wird als Stadtrandklimatop eingestuft, die
charakteristisch eine lockere Bebauung mit Begriinungen aufweisen. Die charakteristischen
Merkmale werden in beiden Varianten tbernommen und gewahrt. Zudem sind aufgrund der
geringen PlangebietsgroRe keine weitreichenden, negativen, klimatischen Effekte zu
erwarten.

Gleichwohl fuhrt die Planung zu einer Erhéhung der Flachenversiegelung im Plangebiet und
somit zu einer lokalen Verminderung des Versickerungspotenzials und einer geringeren
Verdunstung.

Im weiteren Verfahren wird geprift, welche MaRnahmen ergriffen werden kénnen, um dem
Klimawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu dienen. Der
Verlust an klimatisch ausgleichend wirkender Freiflache soll z. B. durch Festsetzungen zur
Grundstiicks- und Dachbegriinung gemindert werden. Zudem wird die Umsetzung baulicher
MalRnahmen zum Klimaschutz, wie z. B. PV-Anlagen, im weiteren Verfahren gepruft.

8.4 Boden, Altlasten und Wasser

Angesichts geplanten Versiegelungsgrades sind durch die Planung keine negativen
Auswirkungen im Hinblick des Bodenschutzes zu erwarten. Zudem sind derzeit keine
Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen im Plangebiet bekannt.

Erkenntnisse zum Baugrund, wie z. B. Bodenaufbau und Versickerungsfahigkeit, liegen
derzeit noch nicht vor. Grundsatzlich ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
anzustreben und im weiteren Planungsverfahren zu prifen.

8.5 Larmimmissionen

Aufgrund seiner innerstadtischen Lage ist das Grundstick mit Larmimmissionen vorbelastet,
die von den umliegenden StralRen und der benachbarten Bahntrasse ausgehen. Zur
Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden StraRenverkehrslarm-,
und Schienenverkehrslarmimmissionen dient die Umgebungslarmkartierung NRW von 2018.
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Hiernach ist mit einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte NRW nach der

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) fir
allgemeine Wohngebiete zu rechnen. Nach dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind in
vorbelasteten Bereichen, wie im vorliegenden Geltungsbereich, eine Abweichung von den
schalltechnischen Orientierungswerten mit geeigneten Ausgleichsmalinahmen madglich. Fur
die spatere Bewertung ist im weiteren Verfahren ein schalltechnisches Gutachten zu

erstellen.

8.6 Verkehr

Aufgrund der Ansiedlung neuer Nutzungen im Plangebiet wird es zu einem planbedingten
Mehrverkehr kommen, der nach ersten Einschatzungen Uber die bestehende Alte

Landstrale aufgenommen werden kann. Die Auswirkungen der Planung auf die

Verkehrsbelastungen der Stralden und Knotenpunkte im Umfeld sowie die Parkplatzsituation
werden im weiteren Verfahren untersucht und ggf. MaRnahmen zur vertraglichen Abwicklung

der Verkehre aufgezeigt.

9 Stadtebauliche Kennziffern

Variante A

Variante B
Geltungsbereich ca. 2.423 m? ca. 2.423 m?
Grundflachenzahl | (GRZ 1) 0,33 0,33
Grundflache Gebaude gesamt ca. 804 m? ca. 803 m?
Wohnen (Seniorenwohnen) ca. 602 m? ca. 601 m?
Aufenthaltsraum/ ca. 202 m2 ca. 202 m?
Begegnungsraum der Bewohner
Grundflachenzahl Il (GRZ Il) 0,56 0,52
Grundflache Ge__béude, Zufahrten, ca. 1.354 m?2 ca. 1.253 m?
Zuwege, Stellplatze
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,75 0,75
Geschossflachen gesamt ca. 1.820 m2 ca. 1.817 m?
Wohnen (Seniorenwohnen) ca. 1.680 m2 ca. 1.677 m?2
Aufenthaltsraum/ ca. 140 m2 ca. 140 m?2
Begegnungsraum der Bewohner
% von " L % von " S,
Plangebiet Flache in m Plangebiet Flache in m
Verkehrsflachen (privat) 23 % ca. 550 m? 19 % 450
Frei- und Griinflachen (privat) 44 % ca.1.070 m? 48 % 1.170
Bauflachen (Grundflache gesamt) 33 % ca. 804 m? 33 % ca. 803 m?
Anzahl geplanter Wohneinheiten ca. 22 ca. 22
Anzahl geplanter Kfz-Stellplatze 7 7
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Anzahl geplanter Fahrradstellplatze 22 22

10 Planvollzug

10.1 Eigentum und Bodenordnung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Besitz der
Evangelischen Kirchengemeinde an Dhinn, Wupper und Rhein (Leverkusen Birrig,
Klppersteg, Rheindorf). Eine féormliche Umlegung nach § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

10.2 Kosten, Durchfiihrung der Planung und stadtebaulicher Vertrag

Die anfallenden Planungs- und Erschlielungskosten gehen zulasten des Eigentimers. Der
Stadt Leverkusen entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 262/
~Klppersteg — Wohnbebauung Alte Landstral3e“ keine zusatzlichen Kosten. Die
Kostenlbernahme und weitere Planungsvereinbarungen wurden in einem Planungsvertrag
mit der Evangelischen Kirchengemeinde als Initiatorin des Verfahrens vereinbart.
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