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Dezernat/Fachbereich/AZ

02.01.2023

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fur Biirgereingaben 19.01.2023 |Beratung offentlich
und Umwelt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |23.01.2023 |Beratung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadtbe- |02.02.2023 |Beratung offentlich
zirk lll

Rat der Stadt Leverkusen 13.02.2023 |Entscheidung offentlich
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/Ill "Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-
Scholl-Stral3e und Teich"
- Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) (AuBerungen I/A) sowie der Behérden und sonstigen Tra-
ger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB (Aulerungen I/B) vorgebrachten
AuRerungen wird geman Beschlussentwurf der Verwaltung (Anlagen 1.1 und 1.2 der
Vorlage) entschieden. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

I/A) AuBerungen der Offentlichkeit:

I/A 1V 30/l = 3 (1) AuRerung 01
/A 2V 30/11l — 3 (1) AuRerung 02
I/A 3V 30/1ll = 3 (1) AuRerung 03
/A 4 V 30/l - 3 (1) AuBerung 04

I/B) AuRerungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

I/B 1 Fachbereich Stadtgrin (FB 67)

I/B 2 Fachbereich Mobilitdt und Klimaschutz (FB 31)

I/B 3 Fachbereich Tiefbau, StralRenplanung (FB 66)

I/B 4 Feuerwehr (FB 37)

I/B 5 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen A6R (TBL)
I/B 6 Fachbereich Ordnung und StraRenverkehr (FB 36)
I/B 7 Fachbereich Umwelt (FB 32)



I/B 8 Bezirksregierung Koln
Dezernat 25
50606 Kaln

I/B 9 Polizei NRW
Polizeiprasidium Kadln
51101 Kaln

I/B 10 Deutsche Bahn AG
DB Immobilien — Region Koln
51103 KdlIn

I/B 11 EVL — Energieversorger Leverkusen GmbH & Co. KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

I/B 12 Bezirksregierung Koln
Dezernat 52
50606 Kdoln

I/B 13 GASCADE Gastransport GmbH
Ko6lnische Stralle 108-112
34119 Kassel

I/B 14 Ericsson Services GmbH
Prinzenallee 21
40549 Dusseldorf

I/B 15 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
D2-Park 5
40878 Ratingen

I/B 16 Geologischer Dienst NRW
Landesbetrieb — Postfach 10 07 63
47707 Krefeld

I/B 17 LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland
Endenicher Str. 133
53115 Bonn

I/B 18 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen A6R (TBL)
Postfach 10 11 35
51311 Leverkusen

I/B 19 Deutsche Telekom Technik GmbH
Venloer Str. 156
50672 Koln



I/B 20 Wupperverband — Korperschaft des offentlichen Rechts
Untere Lichtenplatzer Stralle 100
42289 Wuppertal

I/B 21 Bezirksregierung Koln
Dezernat 54
50606 Koln

I/B 22 Industrie- und Handelskammer zu Koln (IHK)
Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg
51379 Leverkusen

2. Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB (Stellungnahmen [I/B) wird gemaf Be-
schlussentwurf der Verwaltung (Anlagen 2.1 und 2.2 dieser Vorlage) entschieden.
Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

lI/A) AuRerungen der Offentlichkeit:

VA 1V 30/l — 3 (2) AuRerung 01
/A 2 V 30/l — 3 (2) AuRerung 02
lI/A 3 V 30/1ll — 3 (2) AuBerung 03
/A 4 V 30/l — 3 (2) AuRerung 04
lI/A 5V 30/1ll — 3 (2) AuBerung 05
lI/A 6 V 30/1ll — 3 (2) AuBerung 06
/A 7 V 30/l — 3 (2) AuRerung 07
lI/A 8 V 30/1ll — 3 (2) AuRerung 09

11/B) AuRerungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

[I/B 1 Deutsche Bahn AG
DB Immobilien — Region Koln
51103 Koaln

[I/B 2 EVL — Energieversorger Leverkusen GmbH & Co. KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

11/C) AuRerungen der stadtischen Dienststellen:

[I/C 1 Kampfmittelbeseitigungsdienst
uber den Fachbereich Ordnung und Stral3enverkehr (FB 36)

[1/C 2 Fachbereich 36 Abt. 3 — 01
StralRenverkehr Verkehrslenkung/-sicherung

[I/C 3 Fachbereich Soziales (FB 50)
[I/C 4 Fachbereich Umwelt (FB 32)
[I/C 5 Feuerwehr (FB 37)



[I/C 6 Fachbereich Stadtgriun (FB 67)
[I/C 7 Technische Betriebe der Stadt Leverkusen A6R (TBL)

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 30/11l "Alkenrath - Kita zwischen Ge-
schwister-Scholl-StralRe und Teich", bestehend aus der Planzeichnung sowie den
textlichen Festsetzungen, wird nach der 6ffentlichen Auslegung mit redaktionellen
Anpassungen gemal § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), in Verbindung mit

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

und

e § 86 Landesbauordnung (BauO NRW) in Kraft getreten am 04.08.2018 und zum
01.01.2019 (GV NRW 2018 S. 421), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft getreten am 22.09.2021

sowie

e § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. d. B.
vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 25.03.2022 (GV. NRW. S. 412), in Kraft getreten am 26.04.2022,

als Satzung beschlossen.
Die als Anlage 5 der Vorlage beigeflgte Satzungsbegrindung zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan wird gebilligt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Linenbach Deppe



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

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Mal3nahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

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

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansétze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Héhe von €

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

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit
Dja [ ] nein DMja [ | nein [ lja X nein X ja [ | nein




Begriindung:

Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 30/Ill ,Alkenrath — Kita zwi-
schen Geschwister-Scholl-StralRe und Teich® befindet sich im Stadtteil Alkenrath (Ge-
markung Schlebusch). Es liegt dstlich der Kreuzung zwischen der ,Alkenrather Stral3e®
(L 288) und der ,Bruder-Bonhoeffer-Stral3e”, in Verlangerung der ,,Geschwister-Scholl-
Stralde”. Der nordwestliche Teil des Plangebiets wird von der ,Geschwister-Scholl-
Stralde” begrenzt. Die norddstliche Plangebietsgrenze verlauft in einem Abstand von
etwa vier Meter parallel zum Gehweg der parkahnlichen Anlage. Der sidliche Teil des
Plangebiets wird durch den baumbestandenen Uferbereich des vom Burgerbuschbach
gespeisten Teichs begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets kann der Plan-
zeichnung, Anlage 3 zur Vorlage, enthommen werden.

Anlass sowie Ziele und Zwecke der Planung:

Das Plangebietsgrundstuck wurde bis 2010 von der Evangelischen Kirche genutzt.
Nach der Nutzungsaufgabe des Gemeindezentrums hat sich hier keine neue langfristige
Nutzung ansiedeln kénnen. Die Unternehmergesellschaft ,Projekt Blrgerbusch-Alken-
rath (UG)“ hat schliefl3lich am 19.06.2020 als Eigentiumerin des Plangebietsgrundsticks
bei der Stadt Leverkusen den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleit-
planverfahrens gestellt. Im Antrag hat die vorgenannte Eigentimerin und zugleich Vor-
habentragerin ihre Absichten und Planziele fur das Grundstick skizziert. Gemall Antrag
sollen im Plangebiet eine Kindertagesstatte sowie ein Gebaude fur betreutes Wohnen
errichtet werden. Daruber hinaus stellte sich heraus, dass mit der Umsetzung der Pla-
nung der Uferbereich des Teichs der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden kann.
Sowohl mit der Kindertagesstatte als auch dem Gebaude flr betreutes Wohnen kann
der angespannten Lage in beiden Segmenten entgegengewirkt werden.

Verfahren:

Am 31.08.2020 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 30/lll "Alkenrath - Kita zwischen Ge-
schwister-Scholl-Stra3e und Teich" beschlossen und damit das Verfahren offiziell einge-
leitet (Vorlage Nr. 2020/3697).

Die frihzeitige Beteiligung in diesem Bauleitplanverfahren erfolgte durch Aushang in der
Zeit vom 15.03.2021 bis einschlief3lich 14.04.2021 auf Grundlage des Beschlusses des
Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen vom 25.01.2021 (Vorlage

Nr. 2020/0189). Wahrend dieses Beteiligungsschritts sind die Planunterlagen im Vorent-
wurfsstand der Offentlichkeit im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen, Elberfelder
Haus, Hauptstrale 101, sowie auf der Internetprasenz der Stadt Leverkusen zur Ein-
sicht gestellt worden. In diesem Zeitraum bestand erstmalig die Moglichkeit, sich zur
Planung zu duBern. Auf die wahrend dieses Beteiligungsschritts eingegangenen AulRe-
rungen, Anregungen und Hinweise ist im Rahmen der Abwagung zu diesem Verfahrens-
schritt schriftlich im Abwagungsdokument eingegangen worden (Anlagen 1.1 und 1.2
dieser Beschlussvorlage). Das Abwagungsergebnis fuhrte zur weiteren Konkretisierung
der Planung.

Informationsveranstaltung und &ffentliche Auslegunag: )
Auf ausdrucklichen Wunsch der Kommunalpolitik ist zum Beschluss der ,,Offentlichen
Auslegung® des Planentwurfs (Vorlage Nr.: 2021/1186) am 14.03.2022 zusatzlich die




Durchfiihrung einer Informationsveranstaltung fir die Offentlichkeit zur Planung be-
schlossen worden. Diese Veranstaltung wurde am Abend des 18.05.2022 im Burger-
haus in Leverkusen-Alkenrath in direkter Nahe zum Plangebiet durchgefihrt. Die Vorha-
bentragerseite, die Projekt Blrgerbusch-Alkenrath UG samt externen Planungsbiro und
Verkehrsgutachter, hat die Vorhaben der Planung vorgestellt und stand fur Fragen zur
Verfligung. Das Bulrgerhaus in Leverkusen-Alkenrath war wegen des grof3en Interesses
an der Planung sehr gut besucht. Aufgrund des informellen Charakters der Veranstal-
tung sind an diesem Abend keine Anwesenheitslisten geflhrt worden.

Wahrend der Veranstaltung ist die Offentlichkeit ausdriicklich auf die Mdglichkeit hinge-
wiesen worden, sich wahrend der ,Offentlichen Auslegung® an der Planung zu beteili-
gen. Die ,Offentliche Auslegung® zum Planentwurf ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16.05.2022 bis einschliel3lich 24.06.2022 durchgefihrt worden. Parallel er-
folgte in der Zeit auch die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB.

Stellungnahmen der Offentlichkeit:
Die Stellungnahmen der Offentlichkeit bezogen sich im Wesentlichen auf die folgenden
Punkte:

e Dimensionierung der Planvorhaben (vor allem die Hohe der Wohnanlage fur betreu-
tes Wohnen),

e Standortwahl der Kita,

e Verkehr (Stellplatzproblematik und Verkehrsbelastung in der ,Geschwister-Scholl-
Stralde®),

e spatere Bauphase (Einschrankungen sowie befirchtete Schaden im Strallenraum),

¢ Umwelt (Erhalt der Vegetation, Bedenken zu Bodenaltlasten).

Stellungnahmen der Behdrden, der sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie stadti-
scher Dienststellen:

Die Stellungnahmen zum Planstand bezogen sich im Wesentlichen auf Hinweise zum
Baumbestand und Neupflanzungen sowie Mindestvorgaben flr Fassaden- und Dachbe-
grunung, auf teilweise nicht einwandfreie Berechnungen zur Regenwasserversickerung
und dem Uberflutungsnachweis (die korrigiert worden sind), Hinweise zum Brandschutz
und der spateren Ver- und Entsorgung sowie zum Umgang mit den Aushubmassen und
dem Abbruch der Bestandsgebaude. Zur Verkehrsproblematik sind vom Fachbereich
Ordnung und StralRenverkehr, Sachgebiet Verkehrslenkung, (FB 36) Bedenken zum
Verkehrsfluss und dem Stellplatzangebot in der ,Geschwister-Scholl-Stra’e” gedulRert
worden. In der Abwagung wird aufgezeigt, dass die Verkehrsthematik auf Grundlage an-
erkannter Fachmethoden betrachtet worden ist.

Plananderungen zum Satzungsbeschluss:

Zum Satzungsbeschluss haben sich aus den eingegangenen Stellungnahmen geringfu-
giger Anderungen am Planstand des Textteils ergeben. Die Grundziige der Planung be-
rihren diese Anderungen aber nicht. Eine erneute 6ffentliche Auslegung ist demnach
nicht erforderlich. In den ,Textlichen Festsetzungen® betreffen die Anderungen die Fest-
setzungen fur die Begrinung des Plangebiets (Dach- und Fassadenbegriinung) und An-
pflanzung von Baumen. In der Planbegrindung sind neben redaktionellen Korrekturen
(Tagespflegeeinrichtung — Tagesbetreuung) auch neue, sachverhaltserklarende Text-
passagen (zur Verschattungssimulation und den ,grinen® Festsetzungen) eingefligt. Die




vorgenommenen Anderungen sind in den Anlagen 6 und 7 (Vergleichsexemplare)
kenntlichgemacht.

Klimaanpassungsmalnahmen:

Im Zusammenhang mit den Planvorhaben sollen auch Malinahmen zur Anpassung an
das sich stetig verandernde Klima umgesetzt werden. So sollen die Dachflachen sowie
die Fassaden der Gebaude im Plangebiet begrint werden. Mitunter soll damit das Auf-
heizen dieser Flachen (AuRenwande) im Hochsommer verringert werden.

Umsetzung der Planung und Kosten:

Zur Umsetzung der Planvorhaben wird ein Durchfuhrungsvertrag gemaR § 12 BauGB
mit der Vorhabentragerin geschlossen. Im Durchfihrungsvertrag werden die folgenden
Punkte geregelt: Durchfuhrungsverpflichtung und Fristen, die Kostenregelung, die Ge-
staltung der AuRenflachen, umweltbezogene Malinahmen, die nachhaltige Energiever-
sorgung, die Bepflanzung und Begrinung, die beabsichtigte Grundstlcksubertragung,
die Nachweise im Baugenehmigungsverfahren sowie die Absicherung von Vertrags-
pflichten und Leistungsstorungen.

Die Kosten fur die Umsetzung der Planvorhaben ,Kindertagesstatte und ,Wohnanlage
fur betreutes Wohnen“ tragt die Vorhabentragerin. Fiir die Herrichtung der ,Offentlichen
Grunflache® am Teich, die schlieRlich in das Eigentum der Stadt Leverkusen uUbergeht,

werden die Kosten auch von der Stadt Leverkusen getragen.

Hinweis des Fachbereichs Oberblirgermeister, Rat und Bezirke:

Im Ratsinformationssystem Session sind die unten genannten Anlagen auch in farbiger
und die Anlage 3 in vergroRerter Darstellung einzusehen. Die Anlagen 1.1 und 1.2 so-

wie 3, 6 und 7 werden nicht mit der Vorlage gedruckt, sie stehen als Bestandteil dieser
Vorlage im Ratsinformationssystem Session zur Einsichtnahme zur Verfugung.

Anlage/n:

V30-Ill_S-beschl_Anlage 01.1_Abw_fruehz_Oefftl
V30-Ill_S-beschl_Anlage _01.2_Abw_fruehz_ToeB
V30-Ill_S-beschl_Anlage 02.1_Abw_Ausl_Oefftl
V30-Ill_S-beschl_Anlage 02.2_Abw_Ausl_ToeB
V30-Ill_S-beschl_Anlage 03 Planzeichn_VEP+VBP
V30-Ill_S-beschl_Anlage 04 textl_Festsetz
V30-Ill_S-beschl_Anlage 05 Begruendung
V30-Ill_S-beschl_Anlage 06 Vergleich_TxFs
V30-1ll_S-beschl_Anlage_07_Vergleich_Begr



STADT LEVERKUSEN

Anlage 2.1

zur Vorlage
Nr. 2022/1893

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/l

»Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-

StralRe und Teich*

AuBerungen zur Beteiligung

der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

sowie

Abwagungsvorschlag der Verwaltung mit Beschlussentwurf

gem. § 1 (7) BauGB

Stand: Nov. 2022

Stadt Leverkusen,
Fachbereich Stadtplanung — 61

Anlage 2.1

Anlage 2.2




{} V 30/lll — Abwégungsmaterial zur Offenlage Seite 2

Anlage 2.1 zur Vorlage 2022/1893

Anlage 2.2 zur Vorlage 2022/1893
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{} V 30/lll — Abwégungsmaterial zur Offenlage Seite 3

II/A AuBerungen der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentli-
chen Planauslegung.

Die offentliche Beteiligung erfolgte auf Grundlage des § 3 (2) BauGB durch o&ffentlichen
Aushang im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus, Haupt-
stralle 101, PLZ 51373) sowie parallel Gber ein Download-Angebot der Planunterlagen
auf der Internetseite der Stadt Leverkusen (https://www.leverkusen.de/) in der Zeit vom
16.05.2022 bis einschlieBlich 24.06.2022.

II/A 1.: AuBerungen der Offentlichkeit

03 L, 22’{9

G o ko

"Q'ISTT}\_ b7 (EVERRUSEN O Ban

Eingegangen ain

l
Stadt Leverkusen 010622 810 Un
Fachbereich Stadtplanung |

Hauptstr. 101 F5- fs
51373 Leverkusen 4 i

Leverkusen, 30.05.2022

Bebauungsplan V30/iI
Alkenrath - Kita zwischen Geschwister-Scholl-Str. und Teich
Sehr geehrte Damen und Herren,

im Anhang erhalten Sie die Eingabe der unterzeichneten Anwohner der Geschwister-Scholl-
StraBe zum o. a. Bebauungsplan,

Mit freundlichen GriiRen




4 » V.30/lll - Abwagungsmaterial zur Offenlage

Seite 4

Eingabe der Anwohner der Geschwister-Scholl-Strafle im Rahmen der
Biirgerversammliung vom 18.05.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/l ,Alkenrath — KITA zwischen Geschwister-
Scholl-StraBe und Teich*

Die Unterzeichner gemal Anlage nehmen als Anwohner der Geschwister-Scholl-Strale wie folgt
Stellung zur der geplanten Bebauung des ehemaligen Kirchengelandes der evangelischen
Kirche in Alkenrath. Grundsatzlich wird die angedachte Nutzung des Geléndes durch eine
Kindertagesstate und einer Einrichtung fiir betreutes Wohnen nicht abgelehnt. Allerdings ist das
geplante Vorhaben vollig iberdimensioniert und widerspricht damit den berechtigten Interessen

der Anwohner.

L Einfiigung in die bestehende Bebauung
Ausweislich der veroffentlichten Planungsunteriagen sollen das Gebé&ude fiir das betreute
Wohnen und einer Tagespflege im westlichen Teil des Grundstiicks acht Geschosse hoch
werden. Die Bestandsbebauung auf der nordwestlich gegeniiberliegenden Seite an der
Alkenrather StraRe umfasst lediglich fiinf Geschosse. Der bislang an der Kreuzung
stehende Kirchturm hat eine Hohe von 27 m. Der geplante Neubau wiirde diesen mit rund
24 m zwar nicht in der Hohe, aber vom Volumen weit Uberragen. Die geschdnten
Visualisierungen kénnen nicht dariiber hinwegtduschen. Von einer Einfigung in die
bestehende Bebauung kann daher keine Rede sein. Vielmehr soll hier ein groRer ,Klotz"

entstehen, der in keiner Weise mit dem Charakter der Siedlung vereinbar ist.

Lésungsvorschiag:

. Da wir mit der geplanten Hohe des Seniorenheimes in keinster Weise einverstanden
sind, ist zu Gberlegen, ob mit einer andere Bauweise trotz allem das wirtschaftliche
Ziel erreicht werden kann. (Tiefgarage, Untergeschoss, Tiefparterre, Parterre plus 1.
bis 5. Stockwerk.

Il.  Parkplatz- und Verkehrssituation

Dem, durch den Investor in Auftrag gegebene ,Verkehrsgutachten* steht, zum Vergleich,
leider kein eigenes, durch die Stadt Leverkusen beauftragtes Gutachten entgegen. Sollten
die dort erfassten Daten nicht den zukiinftigen Begebenheiten entsprechen, bleibt zu
klaren, wer (Investor oder Stadt Leverkusen) fiir Nachbesserungen in die Pflicht genommen
werden kann. Die im ,Verkehrsgutachten" angefilhrte Kontaktschleife, die in Verbindung mit
der FuBgangerampel die Ausfahrt aus der Geschwister-Scholl-StraRe ermoglichen soll,
existiert zwar, funktioniert aber nicht. Die durchschnittliche Verweildauer eines PKW's bei
der Ausfahrt betragt, an verschiedenen Tagen und Uhrzeiten gemessen, fast 3 Minuten. Zu
keiner Zeit sprang die FuRgangerampel auf Rot um.
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Losungsvorschlag:

. Weitere Parkflachen im stidlichen Bereich der Geschwister-Scholl-Strake. Dies ware,
unseren Erachtens, linksseitig der Kindertagesstatte und auch auf der Wiese auf der

anderen, gegeniiberliegenden Strafenseite moglich.

° Die bisher bestehenden Parkbuchten sollten die Kennzeichnung ,Anwohnerparkplatz*

erhalten.

. Anbringung bzw. Instandsetzung der Kontaktschleife, um die Ausfahrt aus der

Geschwister-Scholl-Stralle zigiger zu gestalten.

° Verlegung der Millabfuhrzeiten, um einen reibungsiosen Ablauf der Bring- und

Abholzeiten fur die Kindertagestatte zu gewahrleisten.

. Umweltaspekte

Zwar ist nach den Planungen vorgesehen, den Baumbestand am Teich sowie zur
Alkenrather Strafle hin — soweit wie méglich — zu erhalten. Hinweise, wieviel Baumbestand
verloren geht, gibt es jedoch nicht. Des Weiteren ist nicht ersichtlich, ob es einen

gestalteten Rundweg um den Teich fiir die Allgemeinheit gibt.

Ldsungsvorschlag:

° Der Zugang und die Umrundung des Alkenrather Weihers fiir die Offentlichkeit
missen gewahrieistet sein, sowie die Erhaltung der Nistgebiete der Wasservégel.

Leverkusen, 30.05.2022

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/A 1

. Einfigung in die bestehende Bebauung

Der Bebauungsplan V 30/1ll bleibt mit der Wohnanlage fur betreutes Wohnen
hinter der Hohe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zur(ck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens groReren Baukorper vor.
Das Solitargebaude mit einer zuldssigen Gebaudehéhe von 23,50 m hebt sich
von der Malstablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalstab ist insofern nicht nur eine Stralle, sondern das Gesamtgeflige ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfigens” steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
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einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im Stden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fur einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrtcken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefugt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem klrzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten Hohe und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukorper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.

Dem in der Stellungnahme formulierten Losungsvorschlag kann insbesondere im
Hinblick auf bauordnungsrechtliche Anforderungen u.a. die Belichtung und Be-
sonnung betreffend aber auch aus Griinden des Uberflutungsschutzes nicht ent-
sprochen werden. Weder die Tagesbetreuung noch das betreute Wohnen kon-
nen unter Berucksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unterirdisch
in einem Gebaude untergebracht werden.
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Parkplatz- und Verkehrssituation

Alle Gutachten wurden von Gutachtern erstellt, die unabhangigen Institutionen
angehodren. Da die Projekt Burgerbusch-Alkenrath UG (hb) verantwortlich fur die
Planung und Durchfihrung des Bauvorhabens ist, muss sie die entstehenden
Kosten tragen, die mit dem Projekt einhergehen, dies beinhaltet grundsatzlich
auch die Arbeit von unabhangigen Gutachtern. Die zu beauftragenden Biros
werden im Vorfeld mit der Verwaltung abgestimmt bevor eine Beauftragung er-
folgt. Die gutachterlichen Untersuchungen wurden nach Abschluss der Leistun-
gen durch die Fachamter der Stadt Leverkusen geprift und akzeptiert.

In dem Verkehrsgutachten wurden vorhandene verkehrstechnische Anlagen un-
ter der Annahme, dass diese funktionieren, bertcksichtigt. Eine Reparatur und/o-
der Instandsetzung nicht funktionierender bestehender verkehrstechnischer An-
lagen im offentlichen Verkehrsraum ist nicht Aufgabe der Vorhabentragerin und
kann auch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geregelt werden. Bei der
fachlichen Situationsbetrachtung ist der Gutachter zunachst von einer funktionie-
renden Kontaktschleife/Anlage ausgegangen. Sollte in dem Fall tatsachlich eine
technische Funktionsstdrung vorliegen, sollten dies die betroffenen Anwohner an
den zustandigen Fachbereich (66) oder ihre politischen Vertreter im Blrger- und
Umweltausschuss melden.

Der Mangel an Stellplatzen im o6ffentlichen Raum kann durch das Vorhaben nicht
kompensiert werden, da das nicht die Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist. Der
durch die geplanten Vorhaben Kita und betreutes Wohnen ausgeloste Stellplatz-
bedarf wurde durch ein Verkehrsgutachten ermittelt und ist im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze werden auf dem Grundstick und in einer Tiefgarage untergebracht.
Die Herstellung weiterer Stellplatze aulerhalb des Vorhabengebietes zur Kom-
pensierung des bestehenden o6ffentlichen Parkdrucks ist nicht Gegenstand die-
ses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und kann nicht von der Vorhabentra-
gerin eingefordert werden.

Regelmalige Konfliktsituationen mit dem Mullfahrzeug sind nicht zu erwarten.
Selbst in Spitzenzeiten der Kita sind selten mehr als 10 Fahrzeuge gleichzeitig in
der Geschwister-Scholl-Stral’e unterwegs. Eine Verlegung der Mullabfuhrzeiten
wird daher nicht erforderlich.

Umweltaspekte

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Baumerfassung als ,Landespla-
nerische Stellungnahme* ausgearbeitet worden. In dieser Ausarbeitung (Anlage
Nr. 12 zur Vorlage 2021/1186) wurde der Baumbestand des Plangebietes aufge-
nommen und bewertet. Dem Altholzbestand konnten im Plangebiet insgesamt
neun Baume zugeordnet werden (S. 7 der Baumerfassung). Aul3er einer alten
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Pappel (6stlich des heutigen Gemeindehauses), die aufgrund eines Vitalitatsver-
lustes gefallt werden musste, wird der in der Untersuchung (Baumerfassung) auf-
gefuhrte Altbaumbestand von der Planung nicht berthrt. Bei der Gbrigen Vegeta-
tion (vorgefundener Ist-Zustand) handelt es sich um kleinere Gehodlze, die sehr
nah an dem alten Gebaudebestand (Gemeindehaus/Pfarrhaus) stehen und nicht
erhalten werden kdnnen. Diese Vegetation ist in der Planzeichnung (Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan) durch gestrichelte Linien der Kronen kenntlich ge-
macht. Neben den zeichnerischen Festsetzungen zum Erhalt (schwarzer Innen-
kreis) oder Neupflanzung (ungefullter Innenkreis) von Gehodlzen, werden in den
,1extlichen Festsetzungen® weitere Pflanzvorgaben ohne koordinatengetreue
Pflanzstandorte gemacht.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde eine ver-
tiefende Artenschutzprifung durchgeflhrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass flr
die im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten vorhabenbedingt keine erhebli-
chen Stérungen entstehen, die Auswirkungen auf den Erhaltungszustand einer
lokalen Population haben konnten. Ein Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG tritt somit nicht ein. Hinsichtlich der Gbrigen planungsrelevanten Arten
werden keine essentiellen Habitatbestandteile enthommen, beschadigt oder zer-
stort (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 i.V.m. (5) BNatSchG), und alle 6ko-
logischen Funktionen der Lebensstatten bleiben im raumlichen Zusammenhang
erhalten.

Im Rahmen des Vorhabens wird der bestehende Trampelpfad im Suden des
Plangebietes ausgebaut und eine offentliche Wegeverbindung zwischen Alken-
rather Stralde und Burgerbuschpark geschaffen. Die neue Wegeverbindung der
bereits nordlich und sidlich an das Plangebiet angrenzenden Fuldwege, wird den
Teich zukunftig fur die Allgemeinheit zuganglich machen. Die dafur notwendigen
Flachen werden von der Vorhabentragerin an die Stadt Ubertragen. Aus der Plan-
zeichnung ist die vorgesehene Wegeverbindung tatsachlich nicht ersichtlich. Im
Rahmen der Umsetzung der Planvorhaben ist vorgesehen die bestehenden
Wege am Teich zu verbinden. Weil der konkrete Wegeverlauf noch nicht im Detail
ausgearbeitet ist (Schutz der Wurzelbereiche der Bestandsbaume etc.) zeigt die
Entwurfsfassung der Planung den Weg nicht in zeichnerischer Form. Die Pla-
nung wird jedoch in der Begrundung an mehreren Stellen beschrieben (S. 15, S.
31, S. 32) und auf die Umsetzung durch den Durchfliihrungsvertrag verwiesen.
Daruber hinaus kann der Entwurf einer Wegeverbindung dem veréffentlichten
Baumgutachten (Anlage 12 zur Vorlage 2021/1186) auf Seite 18 enthommen
werden.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf die Bedenken zur Hohe des Apart-
menthauses wurde ausfuhrlich eingegangen.

Den Anregungen wird insofern teilweise gefolgt, als dass die 6ffentliche Wegeverbin-
dung und die damit einhergehende Zuganglichkeit des Teiches Uber den Durchfih-
rungsvertrag verbindlich geregelt werden.

Den weiteren geaulerten Bedenken wird nicht gefolgt.



4 » V.30/lll - Abwagungsmaterial zur Offenlage Seite 10

II/A 2.: AuRerungen der Offentlichkeit

An: Kominek, Karol
Betreff: Bebauungsplan V 30/111 / Kita Alkenrath
Datum: Montag, 30. Mai 2022 16:25:42

Sehr geehrter Herr Kominek,

ich habe zu dem o.g. Bauvorhaben am 18.05.2022 an der
Informationsveranstaltung teilgenommen.

Hierbei wurden wir informiert, dass wir unsere Bedenken,
Anregungen und Erlauterungen schriftlich einreichen mussen.

Dieses mochte ich hiermit tun.
Folgende Punkte sind meiner Auffassung nicht genligend ader
gar nicht berticksichtigt,

1.) Ein Gebdude mit 8 Stockwerken passt Uberhaupt nicht in das
Stadtbild von Alkenrath. Schon gar nicht an dieser Stelle, da in
unmittelbarer Ndhe ausschlielich 2-geschossige Einfamilienhduser
stehen.

2.) Auch die GroRe der Kita ist mit 120 Platzen in einem reinem Wohngeblet

véllig Uberdimensioniert.

3.

Der ,alte” Glockenturm der ev.Gemeinde ist ein Wahrzeichen Alkenrath’s

und gehort unbedingt erhalten. Das Argument des Investors: , Der muss weg,

damit die neuen Bewohner nicht auf Beton gucken missen ,, ist eine Unverschamtheit,
da man uns zumutet, auf einen 8-geschossigen Betonklotz zu schauen.

4.

Wie man auf der Beschattungssimulation erkennen kann, wird es besonders im Winter
zu erheblichen Beeintrachtigungen einiger Wohnhduser kommen. Dieses ist nicht zu
akzeptieren.

5

Der Investor bestatigte auf der Versammlung, dass das Betreiberkonzept fiir das
betreute Wohnen

ebenfalls ausliegen wiirde. Als ich personlich am 23.05. 2022 im Elberfeld-Haus war,
konnte ich keines

finden. Soviel zur Ehrlichkeit des Investors.

6.) Das Schallgutachten ist vollgepackt mit Fachausdriicken und Messwerten, die kein Laie
versteht.
Scheinbar ist das so gewollt, Eine kurze Zusammenfassung in einfacher Sprache halte ich
hier zwingend
fir erforderlich.

Zu der verheerenden Verkehrs — und Parksituation in der Geschwister-Scholl-Strafte wurde

bereits mehrfach
Stellung bezogen und ich machte hier nicht weiter darauf eingehen.

Ich mochte Sie bitten, mir den Eingang dieses Schreibens schriftlich zu bestatigen.

Des Weiteren bitte ich um Berticksichtigung meiner Punkte, sowie einer detaillierten
Stellungnahme.

Mit freundlichen GrulRen
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/A 2

1) Der Bebauungsplan V 30/1ll bleibt mit der Wohnanlage fir betreutes Wohnen
hinter der Hohe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zurlck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens grélkeren Baukdrper vor.
Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Malstablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezuge zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalfstab ist insofern nicht nur eine Stral3e, sondern das Gesamtgeflge ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfugens® steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, flir die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schitzenswerten Baumbestand im Sudden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fur einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranricken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grunden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefugt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kurzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem kurzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
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2)

8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten H6he und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukodrper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.

In Leverkusen besteht grundsatzlich ein hoher Bedarf an Kitaplatzen. Ein Teil
davon am Standort Leverkusen-Alkenrath und in direkter Umgebung, die an dem
Standort Geschwister-Scholl-Stral3e optimal gebindelt werden kénnen. Derzeit
ist kein Grundstuck als Alternative in entsprechender Lage und GroRe verfligbar.

Der Erhalt des Glockenturmes ist von der Eigentumerin und Vorhabentragerin
der Flache in mehreren Entwicklungsstudien gepruft worden. Die Studien zeigten
jedoch Probleme mit den einzuhaltenden Abstandsflachen, dem Flachenver-
brauch insgesamt sowie hieraus folgend dem Eingriff in den Baumbestand der
Flache auf. Letztendlich ergab die Abwagung aller Vor- und Nachteile, dass die-
ses Bauwerk nicht erhalten werden kann. In diese Entscheidung ist auch die ehe-
malige Ev. Gemeinde einbezogen worden. Die Planung zum Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan hat aber vor die ehemalige kirchliche Nutzung im Nahbereich
entsprechend zu wurdigen. Die Glocke des bestehenden Glockenturmes wird mit
einer Gedenktafel in den Aulienbereich der Anlage fur betreutes Wohnen inte-
griert.

Nach §1 (6) Nr. 1 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Nach §136 (3) Nr. 1a BauGB werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mit ausreichender Belichtung, Besonnung und Beliiftung definiert. Eine pla-
nungs- und/oder bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer
ausreichenden Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innen-
raumen — Teil 1: Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4
eine Wohnung als ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1
Stunde maoglich ist. In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beige-
fugt ist, wird der 21.12. als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet,
da es sich hierbei mit Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang
(SU) um 16.27 Uhr um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am
17.01. (SA= 8:26, SU= 16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Win-
termonaten mit abnehmendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus
nicht erfolgen. Die einzelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden
am 21.12., dem kurzesten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mogli-
chen Sonnendauer von ca. 8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis
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zum 21.06. nimmt die Verschattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu
keiner Verschattung durch das Appartementhaus kommt.

5) Das Betreiberkonzept ist nicht veréffentlicht worden, jedoch fanden die wesentli-
chen Aussagen unter Punkt 5. Stadtebauliches Konzept/5.1. stadtebaulicher
Entwurf / Nutzung Einzug in die Begrindung.

6) Sowohl unter Punkt 10. Zusammenfassung auf Seite 31 des Schallgutachtens
als auch in Teil B der Begrindung des Bebauungsplanes unter Punkt 1. Schutz-
gut Mensch und Bevolkerung werden die Ergebnisse der Berechnungen und
die Messungen allgemein verstandlich zusammengefasst und dargestellt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaullerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 3.: AuRerungen der Offentlichkeit

b)

13,06 22 S5

Leverkusen,den 07.06.2022

4 | STADT LEVERKUSEN_}
|

£ingegangen am’

|
10.06.22 18—9 U

Stadt Leverkusen FB. |AzE 306

Fachbereich Stadtplanung
HauptstraBe 101

51373 Leverkusen

Betr: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/I1l “Alkenrath-Kita zwischen Geschwister-Scholl-
StraRe und Teich”’

Meine Stellungnahme zur Offentlichen Bekanntmachung vom 18.05.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

grundsatzlich habe ich gegen eine Bebauung des Grundstiicks keine Einwédnde, und sicherlich wird
das Umfeld vom Stadtteil Alkenrath dadurch auch aufgewertet!!!

Jedoch, ein 7 stockiges Apartmenthaus ist viel zu hoch fiir die kleine AnliegerstraRe und passt optisch
nicht in den Charakter des StraRenbildes, auch wenn es direkt am Anfang der Geschwister-Scholl-
StralRe errichtet wird. Das Umfeld ist mit 2 stéckigen Reihenmittelhduser bebaut, und ist eben nicht
die Briider-Bonhoeffer-StraRe wo solche hohen Gebdude stehen !!

Kita Platze werden gebraucht, wenn ich aber dann hére, das in einem anderen Ortsteil von
Leverkusen, eine Kita geschlossen wird, und dafiir in einem anderen Ortsteils von Leverkusen eine
neue gréRereKita fur bis zu 160 Kinder gebaut werden soll, dann frage ich mich, warum man das
ausgerechnet in so einer kleinen Anliegerstrale wie der Geschwister-Scholl-Strale machen muss.

Wie ich gelesen habe, befindet sich unter/ auf dem Grundstiick das bebaut werden soll eine
ehemalige Deponie, und gerade/auch in dem Bereich wo der Kinderspielplatz der Kita sein soll,
wurden erhebliche Schadstoffe (PAK, Blei und Zink) gefunden. Ob da eine Abtragung von 60cm
reicht?? Es wird zwar mit neuem Erdreich wieder aufgefiillt, aber ist dadurch die Schadstoffbelastung
behoben?? Die Kita soll fiir Kinder von 1 Jahr-Schulkind sein. Kleinkinder sind neugierung und essen
auch schon mal Dreck vom Spielplatz!! Die Worte ,,Gesundes Umfeld ‘“ sind mehrfach in den Anlagen
des Bebauungsplan zu lesen( z. B Anlage 5)!1??
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d)

f)

Nun zur Verkehrslage in der Geschwister-Scholl-StraRe . Bei Baubeginn fallen etwa 20-30 Parkplatze
weg, die von den Anwohnern der Geschwister-Scholl-StraRe, vom Glockenturm auf der
rechten/linken Seite bis zur Garage vom ehm. Kirchengeldnde genutzt werden. Zudem wird die
Geschwister-Scholl-StraRe auch von der Kundschaft der Bickerei &Cafe Newzella mit innen & auRen
Gastronomie und des Gemiisehdndlers in der Nahe, zum ldngeren parkens ihrer PKW s benutzt !!

Zusatzlich kommt noch, Besucher /Angestellte des Altenheims Hertha-von —Diergardt-Haus belegen
taglich auch dringend bendétigte Parkpldtze fir die Anwohner. Nach Umbau des Altenheims sind viele
Parkplatze des Heimes weggefallen.

Wo sollen diese PKW's zukiinftig alle parken??

In der Geschwister-Scholl-StraRe herrscht jetzt schon akuter Parkplatzdruck/not. Das Problem ist der
Stadtplanung/Verwaltung bekannt, trotzdem gibt man griines Licht fiir die Bebauung. Ich erlebe hier
taglich eine vollgeparkte Geschwister-Scholl-StraBe. Wie soll das werden wenn diese Autos
demnichst einen Parkplatz in der Geschwister-Scholl-StraRe suchen, wenn die Parkplatze wegen der
Bebauung wegfallen?? Das ganze erzeugt groRen Unmut und groRen Arger bei den Anwohnern.

So, und wenn die BaumaRBnahmen beendet sind , das Apartmenthaus und die Kita stehen,fahren
taglich (Mo-Fr) nicht nur 50 PKW’s( laut Zahlung Verkehrsbiiro Brechtefeld/Nafe) durch die
Geschwister-Scholl-StraRe, sondern zusitzlich etwa 100 PKW's von Eltern, Angesteliten, Besuchern
u.s.w. der Kita/Apartmenthaus in der Morgenspitze und 100 PKW’s in der Nachmittagstunde, das
macht also etwa 250 PKW’s taglich . Und dann spricht man in der Anlage 5 ihrer Baumafnahmen von
einem ;;Gesundem Umfeld — und von verbesserter Wohnqualitét, da sind bestimmt nicht die
Anwohner von der Geschwister-Scholl-Stralle mit gemeint.

Mehr Lirm - Dreck — Parkstress/druck und Autoabgase sind uns also zuzumuten !1??

Schade das hier keiner von den Stadtplanern in der StraRe wohnt und wiirde dieses zukiinftige
Dilemma/Realitit mal sehen/erleben !!!

Ist diese BaumaRnahme nicht doch ein wenig zu groR fiir die Geschwister-Scholl-StraRe, vielleicht
reicht auch eine Kita mit 60 Pldtzen und ein Apartmenthaus mit 30 Senioren/innen nebst 10
Tagespflegeplatzen!1??

Durch die neue BaumaRnahme Kita & Apartmenthaus wird der auch schon etwas angeschlagene
Asphalt der Geschwister-Scholl-StraRe noch weiter strapaziert, von den schweren Baufahrzeugen.

Es sind schon viele Risse im Asphalt durch die Baufahizeuge beim Umbau des Seniorentieims Hertha-
von —-Diergardt entstanden. Wenn der Asphalt kaputt ist , werden die Anwohner der Geschwister-
Scholl-StraRe zur Kasse gebeten, obwohl sie eigentlich am wenigsten den maroden Asphalt
verursacht haben, wenn bis jetzt nur 50 Autos tagl. durchfahren.

Ich kann also nur in dieser geplanten GroRe das Bauvorhaben ablehnen 111!

MfG

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/A 3
a) Der Bebauungsplan V 30/11l bleibt mit der Wohnanlage fir betreutes Wohnen

hinter der Hohe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zurick,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens gréReren Baukdrper vor.
Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Mal3stablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalstab ist insofern nicht nur eine Stralle, sondern das Gesamtgeflge ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfigens” steht in Verbindung mit dem
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§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im Stden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fur einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrlcken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grunden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefligt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kurzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem klrzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten Héhe und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukodrper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.

Die Grinde, weshalb Kita-Standorte aufgegeben werden muissen sind vielfaltig
Lange geplante Standortverlegungen, der Gebaudezustand sowie die damit zu-
sammenhangende Wirtschaftlichkeit kdnnen u.a. Grinde sein. Grundsatzlich
fehlen in Leverkusen jedoch ca. 1.000 Kita-Platze. Ein Teil davon am Standort
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d)

Leverkusen-Alkenrath und in direkter Umgebung, die an dem Standort Geschwis-
ter-Scholl-Stral’e optimal gebundelt werden konnen. Derzeit ist kein Grundstick
als Alternative in entsprechender Lage und Grole verfugbar.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes, in welchem zukunftig die Kita mit den da-
zugehdrigen Aulienspielflachen geplant ist, befindet sich auf3erhalb der im BAK
gefuhrten Altlastenflache SE2017. Hier sind aus den Befunden der orientierend
durchgefuhrten Untersuchungen hinsichtlich der zuklnftig geplanten sensiblen
Nutzung als Kinderspielflache zunachst keine Gesundheitsgefahrdungen durch
die vorhandenen Aufflllungen abzuleiten. Da jedoch eine abschlielRende Beur-
teilung anhand der bislang vorliegenden Untersuchungsbefunde nicht mdglich
ist, sind bei der geplanten sensiblen Nutzung als zukinftiger Kita-Standort im
weiteren Verfahren im Hinblick auf die Bewertung des Wirkungspfades Boden-
Mensch (Direktkontakt) gezielte Untersuchungen des Oberbodens (gemaR
BBodSchG in Verbindung mit BBodSchV) durchzufihren. Art und Umfang der
konkret erforderlichen Untersuchungen sind mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde (UBB) entsprechend abzustimmen und festzulegen. Dies wird Uber den
Durchfihrungsvertrag, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, verbindlich ge-
regelt.

Im Rahmen der Bauarbeiten flr das Vorhaben ist nicht auszuschlie3en, dass
zeitlich begrenzt einige Stellplatze im Strallenraum nicht zuganglich sind. Dies
bezieht sich jedoch auf die direkt an die Vorhaben angrenzenden Stellplatze im
offentlichen Verkehrsraum. Derzeit besitzt das ehemalige Gemeindegrundstick
zwei Grundstuckszufahrten, mit der Umsetzung der Planung wirde eine weitere
Ein- / Ausfahrt auf der Sudseite der Geschwister-Scholl-Stralle hinzukommen.
Diese Ein- / Ausfahrt ist etwa eine Stellplatzlange breit. Demnach ist im Stral3en-
raum der Geschwister-Scholl-Stral’e mit dem Verlust eines Stellplatzes zu rech-
nen. Die derzeit auf dem Grundstlick der ehem. Ev. Gemeinde abgestellten Kfz
parken dort illegal, kdnnen den Besitzern raumlich nicht zugeordnet und damit
auch nicht bertcksichtigt werden. Das Stellplatzkonzept der Planung sieht die
Notwendigkeit den Stellplatzbedarf jeder Baumalnahme auf dem eigenen
Grundstick nachzuweisen, dies wird auch so umgesetzt. Weiterhin ist es nicht
Aufgabe der Vorhabentragerin und damit auch nicht die des Bauleitplanverfah-
rens, den bestehenden Stellplatzmangel im 6ffentlichen StralRenraum fir die ge-
samte Stral’e auszugleichen. Der Mangel an Stellplatzen im 6ffentlichen Raum
kann durch das Vorhaben nicht kompensiert werden. Es ist dem Grundstlcksei-
gentimer aber auch nicht zuzumuten, den im 6ffentlichen Stralenraum beste-
henden Mangel an Stellplatzen auf dem eigenen Grundstick durch die Bereit-
stellung zusatzlicher Stellplatze fir Anwohner im Umfeld zur Verfigung zu stel-
len.
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e)

Die Kita und das betreute Wohnen werden zusatzlichen Verkehr erzeugen. Die-
ser Verkehr kann nur geschatzt werden, solange nicht beide Nutzungen im Be-
trieb sind. Hierzu gibt es allgemein anerkannte Richtlinien und Erfahrungswerte,
die Grundlage der Schatzung bilden. Bei Annahme eines ,Worst-Case-Szena-
rios“ und in der absoluten Spitzenzeit wird die vorhandene Verkehrsstarke in der
Geschwister-Scholl-Stralde von etwa 50 Kfz/h auf knapp 200 Kfz/h erhéht. Die
Geschwister-Scholl-Stralde ist etwa 450 m lang. Eine Befahrung bei 30 km/h dau-
ert knapp eine Minute. Eine lineare Verteilung der 200 Kfz/h auf eine Minute
ergabe 3 bis 4 Fahrzeuge, die gleichzeitig in der Geschwister-Scholl-Stral3e un-
terwegs waren. Der Verkehr wird sich zwar nicht linear auf die Minuten verteilen,
aber es sind selten mehr als 10 Fahrzeuge in der absoluten Spitzenzeit zu erwar-
ten.

Bei der Planung des Projektes wurde die Anzahl der betreuten Wohneinheiten
und die Kapazitat der Tagesbetreuung unter Bertcksichtigung notwendiger be-
triebswirtschaftlicher Kennziffern ermittelt. Bei der Dimensionierung des Gebau-
des wurde sich an der Gro3e klassischer und bewahrter Pflegeeinrichtungen mit
einer vergleichbaren Belegung orientiert. So wird ein nachhaltiger und sicherer
Betrieb der Einrichtung gewahrleistet. Zu Grol3e der Kita siehe oben Punkt b).

Wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung der Planvorhaben ist mit nachbarli-
chen Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehre sowie durch die Ausflihrung
der Bautatigkeiten selbst (z.B. durch Larm und Staub) zu rechnen. Ggf. notwen-
dige Schutzmalnahmen sind im Rahmen des Abbruch- und Bauantragsverfah-
rens nachzuweisen. Im Zuge der BaumalRnahmen wird zudem auf Veranlassung
des Bauherrn ein sog. Beweissicherungsverfahren durch einen externen Bau-
sachverstandigen durchgeflhrt. Dabei wird der Zustand von Strallen, Baumen
und angrenzenden Gebauden dokumentiert. Auf diese Weise wird sichergestellt,
dass mogliche baubedingte Schaden dokumentiert und im Anschluss durch den
Verursacher reguliert werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaullerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 4.: AuBerungen der Offentlichkeit

b)

c)

Abschrift der AuRerung der Anwohnergemeinschaft vom 07. Juni 2022.

Anwohner der Geschwister-Scholl-Str. | 51377 | 07.06.2022

Widerspruch gegen den Neubau eines Gebaudes mit Seniorenwohnungen und einer Kindertages-

statte fir 120 Kinder in der Geschwister-Scholl-Str.

Widerspruchsgriinde:

Das Gebdude mit den Seniorenwohnungen ist mit 7 Stockwerken véllig iberdimensioniert und
beeintrachtigt das Ortsbild von Alkenrath an dieser Stelle ganz erheblich.

Die schon jetzt angespannte Parksituation in der Anliegerstrale verschérft sich durch das Vorha-
ben dramatisch.

Alter Baumbestand wird vernichtet.

Zu den Bring- und Holzeiten der 120 Kinder entsteht eine erhebliche Verkehrsbelastung, die zu
Staus fiihren wird.

Die Unterzeichner: acht Parteien aus der Geschwister-Scholl-Strale

(Hierhinter folgt das originale Schreiben.) =
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme IlI/A 4

a) Der Bebauungsplan V 30/11l bleibt mit der Wohnanlage fur betreutes Wohnen
hinter der Hohe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zurck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens gréleren Baukorper vor.
Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Malstablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlge zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalstab ist insofern nicht nur eine Stralle, sondern das Gesamtgeflge ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfigens” steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
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b)

Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im Stden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fur einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrtcken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdoglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefugt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem kirzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten Hohe und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukorper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.

Der Mangel an Stellplatzen im o6ffentlichen Raum kann durch das Vorhaben nicht
kompensiert werden. Der durch die geplanten Vorhaben Kita und betreutes Woh-
nen ausgeloste Stellplatzbedarf wurde durch ein Verkehrsgutachten ermittelt und
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem Grundsttick und in einer Tief-
garage untergebracht. Die Herstellung weiterer Stellplatze aul3erhalb des Vorha-
bengebietes zur Kompensierung des bestehenden offentlichen Parkdrucks kann
von der Vorhabentragerin nicht gefordert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine Baumerfassung als ,Landespfle-
gerische Stellungnahme® erstellt, in welcher der Bestand auf dem Grundstick
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aufgenommen und bewertet wurde. Bei den Baumen die im Rahmen des Vorha-
bens entnommen werden mussen, handelt es sich nicht um den alten schitzens-
werten Baumbestand. Dieser soll in jedem Fall erhalten werden und wird dem-
entsprechend im Bebauungsplan zum Erhalt und zur Pflege verbindlich festge-
setzt. Weitere Regelungen und Verpflichtungen zum Schutz der Bestandsbaume
sind Bestandteil des Durchfihrungsvertrages, der Bestandteil des Bebauungs-
planes ist. Darlber hinaus wurde die Planung der Tiefgarage dahingehend an-
gepasst, als dass sie in Ihrer Ausdehnung auf die Wurzelbereiche der sidlichen
Baugruppen reagiert.

Sowohl die Kita als auch das betreute Wohnen werden zusatzlichen Verkehr er-
zeugen. Dieser Verkehr kann nur geschatzt werden, solange nicht beide Nutzun-
gen im Betrieb sind. Hierzu gibt es allgemein anerkannte Richtlinien und Erfah-
rungswerte, die Grundlage der Schatzung bilden. Bei Annahme eines ,Worst-
Case-Szenarios“ und in der absoluten Spitzenzeit wird die vorhandene Verkehrs-
starke in der Geschwister-Scholl-Stral3e von etwa 50 Kfz/h auf knapp 200 Kfz/h
erhoht. Die Geschwister-Scholl-StralRe ist etwa 450m lang. Eine Befahrung bei
30 km/h dauert knapp eine Minute. Eine lineare Verteilung der 200 Kfz/h auf eine
Minute ergabe 3 bis 4 Fahrzeuge, die gleichzeitig in der Geschwister-Scholl-
Stralde unterwegs waren. Der Verkehr wird sich zwar nicht linear auf die Minuten
verteilen, aber es sind selten mehr als 10 Fahrzeuge in der absoluten Spitzenzeit
zu erwarten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaullerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 5.: AuRerungen der Offentlichkeit

b)

c)

Von: 1@ verk

An: minek, Karol

Ce: Ahrendt, Oliver; Drinda, Dorothea

Betreff: WG: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/I1I "Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und
Teich

Datum: Mittwoch, 8. Juni 2022 06:17:00

Von:

Gesendet: Dienstag, 7. Juni 2022 21:56

An: 61@stadt.leverkusen.de

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/11l "Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-
Scholl-Strale und Teich

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank, dass Sie fiir das Gelande der ehemaligen evangelischen Kirche eine neue
Verwendung finden wollen. Darf ich lhnen meine Gedanken dazu mitteilen?
Kindertagesplatze werden benotigt und auch mehr Altenheime —aber doch nicht fir die
angrenzenden Viertel, sondern in erster Linie fir Alkenrather? Kita-tourismus kann doch nicht
die Loésung sein, oder? Eine kleine Anregung: vielleicht ware eine Wald-kita wiinschenswert?
Und bitte eine Kita mit einer richtigen Kiiche, nicht Fast-food wie in der Einrichtung in der
Nikolaus-GroR-Str., dort wird das angelieferte Essen nur noch aufgewarmt / warm gehalten.
Gesundes Essen sollte doch beij den Kinder anfangen, oder? Und vielleicht sollten sie sogar bei
der Essenszubereitung beteiligt werden?

Wie ware es mit einer Verquickung der beiden Einrichtungen moglich? Und auch noch das
vorgesehene Altenheim integrieren?

Zu guter Letzt: ein siebenstockiges Gebdude wiirde m.E. den Rahmen sprengen (allerdings sind
einige Hauser in Alkenrath bereits HOCHhduser), es wére fir die direkten Anwohner eine
Zumutung.

Halten Sie mich Gber die Entwicklungen informiert? Vielen Dank vorab &

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme Il/A 5

a)

b)

Kindertagesstatten werden grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet gebraucht.
Eine Beschrankung auf Stadtteile ist nicht praktikabel. Freie Kitaplatze stehen
grundsatzlich dem gesamten Stadtgebiet zur Verfligung unabhangig von Stadt-
teilgrenzen.

Der Bebauungsplan V 30/1ll bleibt mit der Wohnanlage fur betreutes Wohnen
hinter der Hohe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zuruck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens groReren Baukorper vor.
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Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Mal3stablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalfstab ist insofern nicht nur eine Stral3e, sondern das Gesamtgeflge ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfigens® steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schitzenswerten Baumbestand im Siuden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fir einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrlcken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefugt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem kurzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten Hohe und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukodrper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.
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c) Die Offentlichkeit wird Giber das weitere Verfahren im Ublichen gesetzlichen Rah-
men informiert. Die bebauungsplanunterlagen werden der Offentlichkeit auf der
Internetseite der Stadt Leverkusen zur Verfligung gestellt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaullerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 6.: AuRerungen der Offentlichkeit

09, 06. 3 S,
(ST EEVETSER)
i "“-*‘-'*"yé DE1T
08.0622 [910 Unj
-F-g. 'Az.“

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
z.Hd. Herrn Kominek
HauptstraRe 101

51373 Leverkusen Leverkusen, den 07.06.22

Betreff: Bebauungsplan V 30/111 , Alkenrath — Kita
Zwischen Geschw.-Scholl-Str. und Teich®

Herr Kominek

Hiermit legen wir duferst scharfen Einspruch gegen das oben genannte
Bauvorhaben sowie den Bau des damit verbundenen Apartmenthauses
und fordern Sie sehr dringlich auf jede weitere Planung sofort zu beenden.

In Alkenrath bestehen z.Zt. cirka 130 Kitaplatze. Diese durfte fiir diesen

a) Stadtteil ausreichen, jede Erweiterung wird nur weiteren Zulauf aus anderen
Stadtteilen nach sich ziehen mit noch mehr Verkehr durch die Einbahnstrafie.
In anderen Teilen Leverkusens wird ja auch wegen dieses damit verbundenen
Verkehrs bekanntermafien gegen weitere Kitas protestiert.

Das Apartmenthaus nebst Tagespflegeeinrichtung ist ebenso tiberflissig, da
einige Meter weiter schon ein Altersheim besteht.

Nicht viele Alkenrather Bulirger werden sich wohl kaum solche Wohnungen
finanziell leisten kénnen.

Das neue Gebaude wird demnach auch weiteren Zuzug und Verkehr von |
auflerhalb des Stadtgebietes herbeifiihren

(auch wieder durch die Einbahnstraf3e).

Der Investor soll ,seine Millionen woanders in den Sand setzen®.

Als Anwohner — seit Ende der 1950er Jahre — werden wir seit Jahrzehnten

b) durch das Altersheim der Diakonie beldstigt: durch Umbau, Abriss, Neubau mit
Larm, Dreck, Baustellenverkehr mit schweren Fahrzeugen, taglichen
Anlieferungen von Nahrungsmitteln, Getranken, Hygieneartikeln, usw. sehr
haufiger Notarztverkehr und immer wieder Feuerwehreinsitze mit viel LArm
und Fahrzeugen.
Wenn der Straflenbelag durch all diese Fahrzeuge ramponiert ist, werden wir
als Anlieger und nicht die Diakonie wahrscheinlich gezwungen fiir dessen
Reparatur zu zahlen.




{} V 30/lll — Abwégungsmaterial zur Offenlage Seite 28

Die Verwaltung der Diakonie hat es bis heute nicht fiir nétig gehalten die
Nachbarn tber jegliche Baumafinahmen zu informieren. Man hat halt keinen
Anstand und Benehmen.

Es wiére z.B. die Aufgabe der Stadt, Ordnungsamt, Bauamt das Altersheim
unangemeldet 6fters zu tiberpriifen.

Wir werden permanent schon seit Jahren durch dessen Angestellte / Betreuer,
Handwerker und Besucher zugeparkt.

Wir zahlen z.B. eine Strafdenreinigungsgebuihr, diese Reinigung ist durch die
Parksituation nicht méglich. Wenn man die Parkenden darauf hin anspricht,
bekommt man die freche Antwort, es ware ,0ffentlicher Verkehrsraum“ und
demnéchst gehore ja sowieso alles der Diakonie.

Wie wir aus Geruchten erfahren haben hat die WGL die 30 vorhandenen
Garagen an die Diakonie verkauft / verschenkt, welche dann abgebrochen
werden sollen, um auch auf diesem Geldnde eine weitere Pflegeeinrichtung

zu errichtet.

Drei solcher Einrichtungen in einer Einbahnstrafle / reiner Wohnstrafe ist fir
Anwohner in keiner Weise mehr hinnehmbar und auch nicht mehr zumutbar.
Dieser Zustand geht so nicht weiter und wir fordern die Stadtverwaltung auf
geeignete Mittel einzuleiten diesen Zustand zu beenden und jegliche Planung in
dieser Richtung abzubrechen bzw. zu unterlassen

Die Verkehrsuntersuchung des Ingenieur- und Vermessungsbtiros von 08.2020

c) ist, wie indirekt zugegeben, sehr danebengegangen.

d) Lassen Sie auf jenem Geldnde 50-60 Garagen bauen um die Parksituation
entscheidend zu verbessern, mit begriinten Diachern, Solar- und
Photovoltaikanlagen;

mit Ein- und Ausfahrten nur von und zur Alkenrather-Str.

Da die Einkaufsmoéglichkeiten hier in Alkenrath sehr eingeschrankt sind,
werden wir auch weiterhin auf ein Auto angewiesen sein; z.B. aus dem
»>Bauhaus“ kénnen wir mit dem Fahrrad wohl kaum Teile fir Haus und Garten
transportieren.

Wir fordern die Stadtverwaltung auf diese Einwande, auch anderer Anwohner,
e) einzugehen und entsprechend dem Willen der Biirger und nicht im Sinne

geldgieriger Investoren zu handeln.

Der Investor soll diese schwer verdiente Millionen nehmen und auf nimmer

Wiedersehen seiner Wege gehen !!

Es sehen sich viele Bewohner der Geschw.- Scholl- Str. ggf. gezwungen mit

anderen Mitteln gegen die Verwaltung / Parteien / - Gekltigel vorzugehen.

Wir fordern umgehend Antworten und Handeln im Sinne der Anlieger / Burger.
Falls Sie Herr Kominek oder sonst jemand der Stadtverwaltung es interessiert:

Wahrend der Informationsveranstaltung am 18.05.2022 wurde in Reihenhauser
am Waldrand mal wieder eingebrochen, war ja 6ffentlich bekannt gemacht.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme IlI/A 6

a) In Leverkusen besteht grundsatzlich ein hoher Bedarf an Kitaplatzen. Ein Teil
davon am Standort Leverkusen-Alkenrath und in direkter Umgebung, die an dem
Standort Geschwister-Scholl-Stral3e optimal gebundelt werden kénnen. Derzeit
ist kein Grundsttick als Alternative in entsprechender Lage und Gréle verfugbar.
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b)

d)

Mit der zunehmenden Alterung der Bevolkerung (Demographischer Wandel)
muss auch ein entsprechend diverses Angebot an ,Wohnformen im Alter” ge-
schaffen werden. So sind bestimmte Menschen im Alter noch sehr mobil und
selbststandig, andere wiederum bendtigen Hilfe im Alltag.

Sowohl die Kita und das betreute Wohnen werden zusatzlichen Verkehr erzeu-
gen. Dieser Verkehr kann nur geschatzt werden, solange nicht beide Nutzungen
im Betrieb sind. Hierzu gibt es allgemein anerkannte Richtlinien und Erfahrungs-
werte, die Grundlage der Schatzung bilden. Bei Annahme eines ,Worst-Case-
Szenarios” und in der absoluten Spitzenzeit wird die vorhandene Verkehrsstarke
in der Geschwister-Scholl-Stral3e von etwa 50 Kfz/h auf knapp 200 Kfz/h erhoht.
Die Geschwister-Scholl-StralRe ist etwa 450m lang. Eine Befahrung bei 30 km/h
dauert knapp eine Minute. Eine lineare Verteilung der 200 Kfz/h auf eine Minute
ergabe 3 bis 4 Fahrzeuge, die gleichzeitig in der Geschwister-Scholl-Stral3e un-
terwegs waren. Der Verkehr wird sich zwar nicht linear auf die Minuten verteilen,
aber es sind selten mehr als 10 Fahrzeuge in der absoluten Spitzenzeit zu erwar-
ten.

Die durch das Altenheim der Diakonie ausgel6sten Konflikte in der Geschwister-
Scholl-StralRe sind nicht Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens und kénnen
daher auch nicht in diesem Rahmen bertcksichtigt und/oder behoben werden.
Im Zuge der BaumalRnahmen wird zudem auf Veranlassung des Bauherrn ein
sog. Beweissicherungsverfahren durch einen externen Bausachverstandigen
durchgefuhrt. Dabei wird der Zustand von Stralen, Baumen und angrenzenden
Gebauden dokumentiert. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass mogliche bau-
bedingte Schaden dokumentiert und im Anschluss durch den Verursacher regu-
liert werden.

Die Zahlen wurden im Planungsverlauf bis zur Offenlage konkretisiert und plau-
sibilisiert. Die Bewohner-/Patientenzahlen sowie die Zahlen der Mitarbeiter sind
im Entwurf der vorliegenden Planung aktualisiert und in allen Planbestandteilen
auf den gleichen Stand gebracht.

Das bauliche Entwicklungsziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist die Ansied-
lung einer in Leverkusen bendtigte Kita zusammen mit betreutem Wohnen in
Kombination mit einer Tagesbetreuung auf der Vorhabenflache. Die Anlage von
50-60 Garagen widerspricht dieser Planung. Eine verkehrliche ErschlieRung der
Flache Uber die Alkenrather Stral’e wurde gepruft und als nicht umsetzbar ein-
gestuft. Der Mangel an Stellplatzen im 6ffentlichen Raum kann durch das Vorha-
ben nicht kompensiert werden. Es ist dem Grundstiickseigentimer aber auch
nicht zuzumuten, den im 6ffentlichen Strallenraum bestehenden Mangel an Stell-
platzen auf dem eigenen Grundstick durch die Bereitstellung zusatzlicher Stell-
platze fir Anwohner im Umfeld zur Verfligung zu stellen.
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e)

Grundsatzlich hat die Stadt Leverkusen uber ein von einem Investor geplantes
Bauvorhaben nach pflichtgemalien Ermessen zu entscheiden. Der kommunalen
Planungshoheit kommt dabei die Aufgabe zu, die Planungsabsichten der Inves-
toren, aber auch unterschiedliche planerische Interessen zu gewichten und er-
gebnisorientiert abzuwagen. Im vorliegenden Fall wurde vor Festlegung einer be-
stimmten stadtebaulichen Konzeption verschiedene Varianten geprift und mit
der Verwaltung abgestimmt. Dabei sind die marktwirtschaftlichen Interessen des
Investors, aus Projektentwicklungen einen Gewinn zu erzielen in der deutschen
und europaischen Form zu wirtschaften Ublich und insofern nicht zu beanstan-
den. Die Stadtentwicklung und Stadtplanung der Stadt Leverkusen basiert jedoch
nicht auf der Pramisse einem etwaigen Investor besonders viel oder besonders
wenig Gewinn zu ermdglichen, sondern flr das jeweilige Plangebiet eine ganz-
heitliche gelungene, stadtebauliche, dkologische und soziale Losung — in Abwa-
gung samtlicher Belange — zu erarbeiten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaullerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 7.: AuBerungen der Offentlichkeit




4 » V.30/lll - Abwagungsmaterial zur Offenlage

Seite 32

Anmerkungen
d) Wohnblock betreutes Wohnen:

Ist eine Bebauung auf einer Altlast zuldssig?

Es wird dadurch eine geschlossene Flache geoffnet!

Die Hohe des Gebaudes, 8 Stockwerke, passt landschaftlich nicht ins Bild
von Alkenrath, einem Stadtteil der seinerzeit in die Landschaft eingefiigt
und geplant wurde. Maximal 4 Etagen waren eine Hohe die sich in der
Geschwister-Scholl Strafie anzutreffen ist.

Im Zusammenhang mit dem Gebdude entstehen 50 Apartment und 30
Tagespflegeplitze fiir Senioren mit Betreuung(Anlage3 NR2020/0189
Oktober 2020). Diese Platze erfordern das entsprechende Personal (50
Mitarbeiter Schichtweise ca. 20), die zur Arbeitsaufnahme teils mit dem
Auto anreist. Dafiir sollen 28 Tiefgaragenstellpldtze unter dem Gebaude fiir
Pflegekrifte, Verwaltung und Hausmeister erstellt werden,

Reicht das aus?

Ferner ist noch mit Besuch der Bewohner zu rechnen. Wo parken diese? Es
werden bestimmt nicht alle wie gewiinscht zu Fuf3, mit dem Rad oder dem
OPV anreisen.

Der Bau des Apartmenthauses benatigt fiir die Baugrube eine grofiere
Flache als der Baukorper Grundriss und wird in den
Kronenbereich/Wurzelbereich der Biume 1+2 (Anlage 12 2021/1186)
gelangen.

Neben dem Glockenturm steht eine Akazie, die beim Abriss des
Glockenturms ihre Standfestigkeit verliert und somit gefallt werden muss.
Derjetzige Zustand ist in den Pldnen noch vorhanden.

KITA

Durch den Bau einer KITA wird die Belastung der Geschwister-Scholl
Strafde weiter erhoht.

Bei 120 Kindern wird es einen Erhéhten Bring-Hol Verkehr in der
Geschwister-Scholl Straf3e geben (In Alkenrath befinden sich bereits 2
KITAS mit Bring-Hol Verkehr).

Es sollen 22 Parkplitze fiir 25 Mitarbeiter der KITA gebaut werden.

Wo parkt der Rest?

Durch heutigen Fahrradverkehr auf dem Gehweg in beiden Richtungen
der Geschwister-Scholl Strae (Argument der Fahrradfahrer schon jetzt:
Es ist zu Gefahrlich auf der Strafe! Und wie sieht es fiir FuRginger auf
dem Gehweg aus?)sehe ich ein zunehmendes Problem.

Die Ein und Ausfahrten fiir die Gebaude, Wohnheim und KITA, nehmen
den Anwohnern ca. 8-10 Parkmoglichkeiten.

In der Sitzung vom 4.2.2021 heifit es , Der Parkdruck soll sich auf
keinen Fall auf die AnwohnerstrafRen ausweiten”

In den Anlagen befinden sich keine Ansichten des KITA-Gebaudes(vom
Apartmentblock jedoch viele), nur in den Lageplanen. Wird es erst nach
dem Apartmenthaus gebaut oder gar nicht?
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f)

Verkehr

Die Verkehrsbelastung der Geschwister-Scholl Strafe, sie ist eine
Anliegerstrafe, die sich heute schon in einem bedenklichem Zustand
befindet, wird dadurch noch hoher frequentiert (Hol- und Bringservice
Eltern, Anlieferung fiir Kiiche, Bettwasche) und weiter ausgefahren.

Die Ausfahrt aus der Geschwister-Scholl Strafe ist in den Stof3zeiten
schwierig und wird eine langere Wartezeit und den Unmut des Bring und
Hol Verkehr nach sich ziehen und die Abgasbelastung im nérdlichen
erhohen. Es mag zwar eine Kontaktschleife in der Ausfahrt liegen die aber
ihren Dienst seit Jahren verweigert. Wenn der Miillabtransport erfolgt
wird es mit Sicherheit langere Wartezeiten geben. Schon jetzt gibt es
Wartezeiten bis zu 10Minuten.

Wihrend der Bautatigkeiten wird der Schwerlastverkehr die
Geschwister-Scholl Strafde stark belasten. Ob die Oberflache, die jetzt
schon durch den Umbau des von Diergardt Seniorenheimes Schaden
genommien hat, weiter die Verkehrssicherheit gewdahrleitet bleibt
abzuwarten.

Da die Wohnungsbaugesellschaft die Parkflachen an ihre Mieter nur noch
gegen Gebiihr abgibt erhéht sich der Parkdruck auf der Geschwister-
Scholl Strafle und umliegenden StraRen zusatzlich.

Auch durch das Cafe Newzella geht tagsiiber Parkraum verloren da die
Besucher des Cafes die Parkflachen in den Anwohnerstrafien nutzen.

Die Aushubarbeiten der Baugruben wird noch eine zusatzliche Belastung
fiir die Geschwister-Scholl Strafie bringen.

Mit den Neubauten, Kita-Apartmenthaus, kommt zusatzlicher LKW
Lieferverkehr hinzu.

9) Vorhandenes Seniorenheim

Durch den Abriss und Neubau des angebauten(eines) Traktes des Herta-
von Diergardt Seniorenheimes gibt es fiir die Angestellten 8
Parkmoglichkeiten am Haus weniger.

Diese belegen nun Parkflichen in der Geschwister-Scholl Strafie.

Der Lieferdienst fiir Lebensmittel und Wasche mit LKW belastet den
Aufbau der Geschwister-Scholl Strafe zusatzlich.
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h)

Umfeld

Eine erhohte Gefahr fiir Schul und Kitakinder entsteht durch die Zunahme
des Bring-Hol Verkehr zur neuen KITA. Da die Erich Klausener
Grundschule gegentiber dem Bauvorhaben und die KITAS im Stden
Alkenraths liegen. Sowohl in der Geschwister-Scholl Strafle als auch
durch einbiegen in die Geschwister-Scholl Strafie, von der Alkenrather
Strafe aus, sind Kinder und Eltern unterwegs.

Der Radioempfang mit Terristischen Antennen wird durch das hohe
Gebaude zusétzlich beeintrichtig (Grofle Baume in der Geschwister-
Scholl Strafée sind vorhanden und beeintrachtigen jetzt schon den
Empfang). Die Reihenhiuser bestehen aus 2 Ebenen mit einer maximalen
Hohe von 6m.

Die Abgabe von 450m?Fliche an Stadtgriin um einen Gehweg zu erstellen
und die Umgebung sauber und schon zu halten ist zu begriiRen. Ob dann
auch die Sauberkeit gewéhrleistet (Mangel an Personal Stadtgriin)ist
bleibt offen.

Uber die fast zugewachsenen Parkwege kann man sehr schlecht gehen
und sie sind nicht sehr einladend fiir Kinder und Senioren.

Es ist ein dunkles und wenig einladendes Terrain.

Die Beschattung durch das Gebdude berichtet nur zur Mittagszeit und
Abendzeit iiber die Nordlichen und Ostlichen Bebauung, Das Cafe westlich
wurde nicht erfasst. Spielt das keine Rolle?

In Anlage 6 2020/0186 Fufdgangerperspektive wird der Blick aus der
Briider-Bonhafer StrafSe falsch dargestellt. Den Baum vor dem
Glockenturm gibt es nicht mehr und gibt dem Blick frei auf den gesamten
Neubau.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/A 7

a) Die Nomenklatur der Bauleitplanverfahren folgt einer ganz bestimmten Systema-
tik. Mitunter soll tber die Ortsbezeichnung Interesse an der Planung geweckt
werden. Im vorliegenden Fall hat es im laufenden Verfahren eine Konzeptande-
rung gegeben, weshalb das betreute Wohnen im Namen des Bebauungsplanes

keine Berucksichtigung mehr fand.
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b)

Der Bebauungsplan V 30/1ll bleibt mit der Wohnanlage fur betreutes Wohnen
hinter der HOhe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zurlck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens gréReren Baukdrper vor.
Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Mal3stablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalfistab ist insofern nicht nur eine Stralle, sondern das Gesamtgeflige ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfugens® steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fir die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im Stden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fir einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrlicken an die nérdlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grunden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf Besonnung,
Belichtung und Beluftung Rechnung getragen wird. Zur im Norden an die Ge-
schwister-Scholl-Stra’e nachstgelegenen Wohnbebauung halt der Neubau ei-
nen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder bauordnungsrechtlich
verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden Besonnung besteht
nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1: Allgemeine Anforde-
rungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als ausreichend be-
sonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung am Stichtag
17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist. In der Verschat-
tungsstudie, die dem Bebauungsplan beigeflugt ist, wird der 21.12. als unglns-
tigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit Sonnenauf-
gang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr um den kur-
zesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU= 16:57). Eine
dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abnehmendem Tages-
licht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die einzelnen Wohnein-
heiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem klrzesten Tag, zeitver-
schoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca. 8 Stunden,
max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Verschattungs-
dauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch das Appar-
tementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belichtung und
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d)

Bellftung sind bei der geplanten Hohe und Lage des Neubaus also nicht zu er-
warten, so dass der Baukdrper in seiner Hohe und seinem Volumen stadtebau-
lich vertretbar erscheint.

Sowohl in der Nordwest- als auch in der Sudostansicht ist die Kita neben dem
geplanten Wohngebaude dargestellt. Unabhangig von der Bezeichnung des Be-
bauungsplanes wird das geplante Apartmenthaus ebenso wie die Kita in allen
Planungsunterlagen detailliert beschrieben und dargestellit.

Wohnblock betreutes Wohnen:

Das Vorkommen einer Altlast schlie3t eine Bebauung nicht kategorisch aus.
Wenn eine Altlast auf einem Grundstlck besteht, ist diese gutachterlich zu unter-
suchen und zu bewerten um potentielle Gefahrdungen fur die zukinftige Bebau-
ung und Nutzung zu identifizieren und ggf. erforderliche Mallnahmen zu formu-
lieren. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde ein entsprechendes Bo-
dengutachten erstellt.

Zu Hbéhe des Wohnblocks siehe b).

Der durch das Vorhaben ausgeloste Stellplatzbedarf wurde im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens ermittelt und ist vollstandig auf dem Vorhabengrundstiick
nachzuweisen. Im Regelfall wird sich, wenn keine eigene Stellplatzsatzung der
Stadt oder Gemeinde vorliegt, an den Richtwerten der Landesbauordnung orien-
tiert. Aufgrund des bereits hohen Parkdrucks in der Geschwister-Scholl-Stralle
ist der Ansatz der Landesbauordnung nach gutachterlicher Einschatzung jedoch
zu gering, weshalb bereits hohere Werte angesetzt wurden. Insgesamt kann von
11 Mitarbeitern fir die Frih- bzw. ausgegangen werden. Beim Schichtwechsel
mussen einige zusatzliche Stellplatze zur Verfugung stehen, weil ein Teil der
zweiten Schicht ankommt, bevor die erste Schicht abfahrt. Hier wird kalkuliert,
dass 6 weitere Stellplatze notwendig werden (50%). Somit sind 17 Stellplatze fur
Mitarbeiter zu kalkulieren. Darlber hinaus ist ein Stellplatz fir einen Arzt oder
Physiotherapeut erforderlich. Ein geringer Anteil der Anwohner des betreuten
Wohnens hat ggf. noch einen eigenen Pkw. Gemall dem Betriebskonzept liegt
dieser Anteil erfahrungsgemalf zwar nahe Null, auf der sicheren Seite wird jedoch
10% der Wohneinheiten angenommen, demnach 5 bis 6 erforderliche Stellplatze.
Far die gutachterlich ermittelten 20 Besucher, die sich jedoch Uber den ganzen
Tag aufteilen, wurden weitere 5 Stellplatze (25% des Besucheraufkommens) kal-
kulier. In Spitzenzeiten kénnen dartber hinaus gehende Besucher auch die 6
freien Stellplatze nutzen, die fur den Schichtwechsel reserviert sind, da sich die
Spitzenzeiten der Besucher voraussichtlich nicht zeitlich mit einem Schichtwech-
sel Uberlagern. Somit liegt die erforderliche Stellplatzanzahl bei etwa 28 bis 30
Stellplatzen. Die 28 geplanten Stellplatze decken damit den ausgeldsten Bedarf
ab.
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Sowohl die Kronen- als auch die Wurzelbereiche der zum Erhalt festgesetzten
Bestandsbaume durfen bei der Bauausfuhrung nicht tangiert werden. Dies bein-
haltet auch die Herstellung der Baugrube. Grundsatzlich sind alle Arbeiten/Ein-
griffe im Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume nur in Absprache mit dem FB
67 durchzuflihren. Eine 6kologische Baubegleitung (OBB) nach Mafgaben des
FB 67 ist durch den Vorhabentrager vor Ausflhrung jeglicher Bauarbeiten zu be-
auftragen. Eingriffe innerhalb der Wurzelraume entsprechender Baume ohne
fachliche Begleitung sind nicht zulassig. Diese und weitere Regelungen und Ver-
pflichtungen zum Schutz der Bestandsbaume sind Bestandteil des Durchfih-
rungsvertrages, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Die Akazie wird im Bebauungsplan nicht zum Erhalt festgesetzt und kann auch
nicht gehalten werden. Die Enthahme der Akazie wird jedoch insofern Ausgegli-
chen, als dieser Baum innerhalb des Plangebietes durch eine Neupflanzung zu
ersetzen ist.

Kita

Die Kita und das betreute Wohnen werden zusatzlichen Verkehr erzeugen. Die-
ser Verkehr kann nur geschatzt werden, solange nicht beide Nutzungen im Be-
trieb sind. Hierzu gibt es allgemein anerkannte Richtlinien und Erfahrungswerte,
die Grundlage der Schatzung bilden. Bei Annahme eines ,Worst-Case-Szena-
rios“ und in der absoluten Spitzenzeit wird die vorhandene Verkehrsstarke in der
Geschwister-Scholl-Stralde von etwa 50 Kfz/h auf knapp 200 Kfz/h erhéht. Die
Geschwister-Scholl-Stralde ist etwa 450m lang. Eine Befahrung bei 30 km/h dau-
ert knapp eine Minute. Eine lineare Verteilung der 200 Kfz/h auf eine Minute
ergabe 3 bis 4 Fahrzeuge, die gleichzeitig in der Geschwister-Scholl-Stral3e un-
terwegs waren. Der Verkehr wird sich zwar nicht linear auf die Minuten verteilen,
aber es sind selten mehr als 10 Fahrzeuge in der absoluten Spitzenzeit zu erwar-
ten.

Das Plangebiet verfugt uber eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr. Die Bushaltestelle an der Geschwister-Scholl-Strale (Linien 202,
209, 214, 217, N22) ist fuBlaufig erreichbar. Dartber hinaus befindet sich in un-
mittelbarer Nahe zum Plangebiet der Radweg an der Dhiunn, der von der Alken-
rather Strale Uber die Wilhelm-Leuschner-Stralle in westliche Richtung bis zur
Bismarckstralde verlauft und das Plangebiet an das stadtische Radwegenetz an-
bindet. Eine verkehrssichere fulllaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber
die FulRwege entlang der Alkenrather Strale und der Geschwister-Scholl-Stralle
ebenfalls gewahrleistet. Es ist daher nicht erforderlich einen Stellplatz pro Mitar-
beiter vorzusehen. Aus dem verkehrsgutachten geht hervor, dass auf dem
Grundstick der Kita insgesamt 16 bis 23 Stellplatze einzurichten sind. Geplant
sind 20 Stellplatze was im Bereich der empfohlenen Anzahl liegt.
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Die Einbahnstralde der Geschwister-Scholl-Strale ist fir Radfahrer auch im Ge-
genverkehr befahrbar. Gemal der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen
(RASt 2006, FGSV) ist fur den Begegnungsfall Pkw/Fahrrad eine Breite von
4,00m vorgesehen, die hier vorhanden ist. Durch die Verkehrszunahme durch
die Neubaumal3inahme wird es zwar mehr Begegnungsfalle geben, die aber auf-
grund des vorhandenen Querschnitts keine Probleme darstellen. In der Spitzen-
stunde wird dabei die Anzahl der Begegnungsfalle von etwa 2 auf 5 zuklnftig
steigen. 5 Begegnungen in der Spitzenzeit sind fir Radfahrer zumutbar.

Die Behauptung des Wegfalls von ca. 8 - 10 Stellplatzen ist eine Fehlannahme.
Derzeit besitzt das ehemalige Gemeindegrundstuck zwei Grundstlckszufahrten,
mit der Umsetzung der Planung wurde eine weitere Ein- / Ausfahrt auf der Sud-
seite der Geschwister-Scholl-Stral3e hinzukommen. Diese Ein- / Ausfahrt ist etwa
eine Stellplatzlange breit. Demnach ist im StralRenraum der Geschwister-Scholl-
Stralde mit dem Verlust eines Stellplatzes zu rechnen. Die derzeit auf dem Grund-
stiick der ehem. Ev. Gemeinde abgestellten Kfz parken dort illegal, kdbnnen den
Besitzern raumlich nicht zugeordnet und damit auch nicht bertcksichtigt werden.
Das Stellplatzkonzept der Planung sieht die Notwendigkeit den Stellplatzbedarf
jeder BaumalRnahme auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen. Weiterhin ist
es nicht Aufgabe der Vorhabentragerin und damit auch nicht die des Bauleitplan-
verfahrens, den Stellplatzmangel im &ffentlichen Strallenraum aufgrund der Ver-
kehrsentwicklung fur die gesamte Stral’e zu beheben.

Zu den Ansichten des Kita-Gebéudes siehe c).
Verkehr

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die Verkehrssituation in der Ge-
schwister-Scholl-Stral’e untersucht. Dabei wurde sowohl die aktuelle Situation
durch Verkehrszahlungen erfasst als auch die zukunftige Situation nach Herstel-
lung der Vorhaben prognostiziert. Zur Bewertung werden allgemein anerkannte
und gesetzlich durch Normen vorgegebene Richtwerte zu Grunde gelegt. Die
Verkehrszahlung hat ergeben, dass in der Geschwister-Scholl-Strale nur ein ge-
ringes Verkehrsaufkommen mit maximal etwa 50 Kfz in der Spitzenstunde vor-
liegt. Durch die Einbahnstrallenregelung entfallt der flr ErschlieBungsstrallen
ubliche Begegnungsfall, so dass die Stral3e zusatzlichen Verkehr problemlos auf-
nehmen kann. Besonders im Hinblick auf den Hol- und Bringverkehr der Kita sind
hier gute Bedingungen vorhanden.

Ebenfalls Bestandteil des Verkehrsgutachtens ist eine Bewertung der Leistungs-
fahigkeit der betroffenen Knotenpunkte (hier u.a. Ausfahrt aus der Geschwister-
Scholl-StralRe auf die Alkenrather Stralde / L288). Das Gutachten weist unter Ka-
pitel 9 ,Leistungsnachwiese der Knotenpunkte“ nach, dass selbstim Worst-Case-
Szenario, in dem bis zu 70% der Kinder von ihren Eltern mit dem Pkw gebracht
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bzw. abgeholt werden, fur alle betroffenen Knotenpunkte eine ausreichende Qua-
litatsstufe erreicht wird. Somit ist nachgewiesen, dass der zusatzliche Verkehr
der Kita, vorwiegend vom Hol- und Bringverkehr der Eltern gepragt, und dem
betreuten Wohnen vom bestehenden Verkehrsnetz ohne weitere MalRnahmen
aufgenommen werden kann.

In dem Verkehrsgutachten wurden vorhandene verkehrstechnische Anlagen un-
ter der Annahme, dass diese funktionieren, bertcksichtigt. Eine Reparatur und/o-
der Instandsetzung nicht funktionierender bestehender verkehrstechnischer An-
lagen im offentlichen Verkehrsraum ist nicht Aufgabe der Vorhabentragerin und
kann auch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geregelt werden. Bei der
fachlichen Situationsbetrachtung ist der Gutachter zunachst von einer funktionie-
renden Kontaktschleife/Anlage ausgegangen. Sollte in dem Fall tatsachlich eine
technische Funktionsstdrung vorliegen, sollten dies die betroffenen Anwohner an
den zustandigen Fachbereich (66) oder ihre politischen Vertreter im Burger- und
Umweltausschuss melden.

RegelmaRige Konfliktsituationen mit dem Miullfahrzeug sind nicht zu erwarten.
Selbst in Spitzenzeiten der Kita sind selten mehr als 10 Fahrzeuge gleichzeitig in
der Geschwister-Scholl-Stralde unterwegs.

Im Zuge der BaumalRnahmen wird zudem auf Veranlassung des Bauherrn ein
sog. Beweissicherungsverfahren durch einen externen Bausachverstandigen
durchgefuhrt. Dabei wird der Zustand von Stralden, Baumen und angrenzenden
Gebauden dokumentiert. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass mogliche bau-
bedingte Schaden dokumentiert und im Anschluss durch den Verursacher regu-
liert werden.

Die Regelungen zum Schutz vor Baularm, Schmutz und Baustellenverkehr sind
durch den Bauherren nach MalRgabe der einschlagigen Vorschriften im Rahmen
der Bauausfuhrung zu beachten. Vorubergehende Beeintrachtigungen wahrend
der Abriss- und Bauphase sollen nach Mdglichkeit auf ein notwendiges Mal} be-
schrankt werden, sind aber nicht in Ganze zu vermeiden. Derartige Immissionen
sind jedoch keine durch den Bebauungsplan bewirkten dauerhaften Nachteile.
Bei Verstdlien steht den Anwohnern selbstverstandlich der Beschwerdeweg
beim zustandigen Bauunternehmen vor Ort aber auch bei den zustandigen Stel-
len der Fachverwaltung der Stadt Leverkusen offen.

Es ist bekannt, dass in der Geschwister-Scholl-StralRe ein hoher Parkdruck vor-
herrscht, der Mangel an Stellplatzen im 6ffentlichen Raum kann aber durch das
Vorhaben nicht kompensiert werden, da das nicht die Aufgabe dieses Bebau-
ungsplanes ist. Der durch die geplanten Vorhaben Kita und betreutes Wohnen
ausgeldste Stellplatzbedarf wurde durch ein Verkehrsgutachten ermittelt und ist
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im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem Grundstick und in einer Tief-
garage untergebracht. Die Herstellung weiterer Stellplatze aufl3erhalb des Vorha-
bengebietes zur Kompensierung des bestehenden offentlichen Parkdrucks ist
nicht Aufgabe des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und kann auch dem
Vorhabentrager nicht zugemutet werden.

Vorhandenes Seniorenheim:

Das Hertha-Diergardt-Haus Seniorenheim ist nicht Bestandteil dieses Bauleit-
planverfahrens.

Umfeld:

Die Alkenrather Stral3e ist bereits eine hoch belastete Stralle. Der zusatzliche
Verkehr der Kita und des betreuten Wohnens ist verhaltnismaRig gering gegen-
Uber den vorhandenen Verkehrsstarken. Eine signifikante Erschwerung der Que-
rung der Alkenrather Stral3e entsteht nicht, da an beiden Einmindungen der Ge-
schwister-Scholl-Strale Uber eine Signalanlage gesicherte Querungsmaoglichkei-
ten vorliegen. Eine Uberquerung der Alkenrather Strae zwischen den Signalan-
lagen ist heute bereits besonders flr Kinder unsicher. Der zusatzliche Verkehr
der Kita verandert diesen Umstand nicht.

Das neue Gebaude wird in seiner Hohe hinter der Hohe des bestehenden Kirch-
turms und der Bestandsbaume zuruckbleiben. Abgesehen davon ist die Aus-
sage, dass das Gebaude einen Einfluss auf den Radioempfang mit terrestrischen
Antennen hat, technisch nicht belastbar, da die Empfangsqualitat nicht alleine
durch ein spezifisches Gebaude, sondern auch durch eine Vielzahl anderer Fak-
toren wie beispielsweise Reflektionen an anderen Hindernissen etc. bestimmt
wird.

Im Rahmen der Umsetzung der Planvorhaben ist es vorgesehen die bestehen-
den Wege am Teich zu verbinden. Weil der konkrete Wegeverlauf noch nicht im
Detail ausgearbeitet ist (Schutz der Wurzelbereiche der Bestandsbaume etc.)
zeigt die Entwurfsfassung der Planung den Weg nicht in zeichnerischer Form.
Die Planung wird jedoch in der Begrindung an mehreren Stellen beschrieben (S.
15, S. 31, S. 32) und auf die Umsetzung durch den Durchfuhrungsvertrag ver-
wiesen. DarUber hinaus kann der Entwurf einer Wegeverbindung dem veroffent-
lichten Baumgutachten (Anlage 12 - 2021/1886) auf Seite 18 enthommen wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass mit dem ,Lickenschluss” der Spazierwege
und mit der Umsetzung der Planvorhaben sich die in der AuRerung genannte
Situation verbessert.

Die Verschattungsstudie wurde erstellt um sicherzustellen bzw. nachzuweisen,
dass fur die angrenzende Wohnbebauung keine unzumutbaren Wohnverhalt-
nisse durch Ubermalige Verschattung entstehen. Dies konnte nachgewiesen
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werden. Auch wenn eine Verschattung in westlichen Bereich nicht dargestellt
wurde, so ist eine solche aufgrund des Sonnenstandes nur im Winter zu erwarten
und dort auch nur in den Morgenstunden. Eine Beeintrachtigung gesunder Ar-
beitsverhaltnisse ist hierdurch nicht zu erwarten.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Anlage 6 der Vorlage 2020/0189 gab es den
genannten Baum noch. Zwischenzeitlich musste der Baum jedoch vom Fachbe-
reich Stadtgrin entnommen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
V30/Ill sieht jedoch nicht weit vom ehemaligen Baumstandort 3 Neupflanzungen
vor.

Abschluss

§ 9 (2) BauO NRW beinhaltet das gestalterische Einfigen der baulichen Anlagen
in ihre Umgebung. Der Bebauungsplan V 30/1ll sieht zwar mit der Wohnanlage
fur betreutes Wohnen eine hohere Bebauung als in der direkten Umgebung (Rei-
henhauser) vor, nimmt aber stadtebauliche Bezlge zur gesamten Nachkriegs-
moderne der Alkenrather Siedlung mit Zeilenbauten und stadtebaulichen Domi-
naten auf. Hier ist nicht nur eine Stral3e, sondern das Gesamtgeflige eines Stadt-
teils zu betrachten. Der Begriff des ,Einfigens” steht in Verbindung mit dem § 34
BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleitpla-
nung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit ei-
ner Planung wahrend des Verfahrens eruiert und die verschiedenen Belange ge-
geneinander abgewogen. In diesem Fall machen das stadtebauliche Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und das Ziel den
alten schitzenswerten Baumbestand im Siden zu erhalten, eine starkere verti-
kale Ausnutzung erforderlich.

Beide Gebaude sollen moglichst schnell fertiggestellt werden. Der Durchfih-
rungsvertrag enthalt Fristen, innerhalb welcher mit dem Bau zu beginnen ist und
bis wann der Bau fertiggestellt werden muss. Daher ist nicht davon auszugehen,
dass sich die Baustelle unverhaltnismaRig in die Lange zieht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den geaulRerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/A 8.: AuRerungen der Offentlichkeit

a)

b)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/A 8

a)

Der Bebauungsplan V 30/1ll bleibt mit der Wohnanlage fur betreutes Wohnen
hinter der HOhe des heute an der Stelle bestehenden Turmes (27,00 m) zur(ck,
sieht aber einen hinsichtlich des Gebaudevolumens groReren Baukorper vor.
Das Solitargebaude mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 23,50 m hebt sich
von der Malstablichkeit der direkten Umgebung (Reihenhauser) ab, nimmt aber
stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather Sied-
lung mit zahlreichen Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf. Orientie-
rungsmalfistab ist insofern nicht nur eine Strale, sondern das Gesamtgeflige ei-
nes Stadtteils Alkenrath. Der Begriff des ,Einfugens® steht in Verbindung mit dem
§ 34 BauGB und ist fur Bereiche vorgesehen, fur die keine verbindliche Bauleit-
planung existiert. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (insbesondere eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Verfahrens eruiert. Das stadtebauliche Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) und insbesondere das
Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im Stden zu erhalten, aber auch
die notwendige Anzahl der betreuten Wohneinheiten und der Kapazitat der Ta-
gesbetreuung, die fir einen nachhaltigen Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, machen zum einen eine starker vertikale Ausnutzung und zum anderen ein
Heranrlcken an die nordlich angrenzende Wohnbebauung erforderlich. Dies ist
jedoch aus stadtebaulichen Grunden vertretbar, sofern den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung Rechnung getragen wird.
Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e nachstgelegenen Wohnbebau-
ung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Eine planungs- und/oder
bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden
Besonnung besteht nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen — Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® (2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als
ausreichend besonnt, wenn in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung am Stichtag 17. Januar eine Besonnungsdauer von 1 Stunde mdglich ist.
In der Verschattungsstudie, die dem Bebauungsplan beigefligt ist, wird der 21.12.
als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27) betrachtet, da es sich hierbei mit
Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenuntergang (SU) um 16.27 Uhr
um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am 17.01. (SA= 8:26, SU=
16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermonaten mit abneh-
mendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verursacht. Die ein-
zelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem klrzes-
ten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von ca.
8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Ver-
schattungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch
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b)

das Appartementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belich-
tung und Bellftung sind bei der geplanten Hohe und Lage des Neubaus also
nicht zu erwarten, so dass der Baukorper in seiner Hohe und seinem Volumen
stadtebaulich vertretbar erscheint.

Baustellen konnen durchaus platzsparend konzipiert werden, wenn die Platzver-
haltnisse vor Ort beengt/eingeschrankt sind. Dabei werden z. B. Baustellencon-
tainer moglichst vertikal aufgestellt. Fur die platzsparende Aufstellung eines Bau-
krans gibt es ebenfalls einige technische Losungen.

Der Entwurf, welcher die Grundlage fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan bildet, wurde unter Prifung verschiedener Entwicklungsmdglichkeiten flr
das Grundstuck in Abstimmung mit der Stadt Leverkusen erarbeitet. Die in der
AuBerung vorgeschlagene Planung vernachlassigt, neben anderen Punkten, in
erster Linie den Aspekt, dass die AulRenflache der Kita erheblich reduziert wer-
den musste. Dies ist vor allem auch deshalb nicht umsetzbar, da es eine vorge-
schriebene Mindestgrolie flr AulRenspielflachen gibt, die durch diese Planung
deutlich unterschritten werden wurde.

Uber den Durchfiihrungsvertrag, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, wird
festgesetzt, dass die Dachflachen die nicht durch Technikflachen in Anspruch
genommen werden, mit Photovoltaikanlagen in Kombination mit der festgesetz-
ten Dachbegrinung auszustatten sind.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den Anregungen wird dahingehend gefolgt, dass die Dachflachen ohnehin mit Pho-
tovoltaik ausgestattet werden sollten.

Den weiteren gedulRerten Bedenken wird nicht gefolgt.
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II/B AuBerungen von Behorden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte auf
Grundlage des §4 (2) BauGB in der Zeit vom 16.05.2022 bis einschliel3lich

24.06.2022.
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II/B 1.: Deutsche Bahn AG

DB

OB AG - DB Immobilien

YWertragsrecht |
Dtz che Bahn AG » Erna-Scheffler-Sr. Ge 51103 Kidln Erna—Sc:he(f:fIF;rF-{SE'%
gtoas?} ;Equlalzllt%quﬂ whvw, detschebahn,comyfde/ge schaeftegl}nlrggbﬁ i?elg
51311 Leverkusen Fraul Fiona Esders
Per E-Mail an Tel 0221 141 71947

BETEILIGUNGEN.FEGL@stadt leverkusen.de fiona.esders@deLtschebahn.com

&llgemeine E-Mail-4dresse:
CESImm -k LM -Baurecht@deutschebahn, com

Zeichen: TOEB-MW-22-132204
— 06.05.2022
Ihr Zeichen: 610-bau Ihre Machricht vom 03,05.2022

Yorhabenbezogener Bebauungsplan ¥ 30flll
"Alkenrath - Kita zwischen GeschwisterScholl-StraRe und Teich"

Zehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Bauerfeld,

mit der Bitte um Kenntnisnahme erhalten Sie anbei das DB Hinweishlatt zur Berlicksichtigung
im verfahren.

Bei miglichen Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur YWerfligung.
Mit freundlichen Grilzen
Deutsche Bahn AG

, o i . Crigital
Cornelia  jenmzerss, Fiona e
C L Catum: 20220505 E:tlllam'ﬁgle;.ﬂs s
X O LOTrenZ 1oz X Esders 150625 40200
iV A

+++ Datenschutzhinweis : Aus aktuellem Anlass mochiten wir 5ie darauf hinweisen, dass die in
Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von

DB MitarbeRer:dnnen (Vor- und Machname, Unterschrift, Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschriit)
vor der dffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) ge schwidrzt werden miissen. +++

Deutsche Bahn AG worstzenderdes “orstand: Raonald Poslla Unser Anliegen:
Stz Bedin Autichtaates: Or. Richard Lutz, Or. Levin Holle &

Reqgistergericht: Michael Odenwald “rsiz ender Berthold Huber BE - r
Berlin- Charattenburg Or. Sigrid Evelyn Mikutta Mu’sﬂrmmﬂsmww
HRB: 50 000 Dr. Daniela Gerd tom harkotten ]

USt-KNr.: DE 211569860 Martin Seiler

Mahere Wromatones Zor Dte e @ B m DE-ROrzers Meden Sk ber www 02 iecieD3h LeomAda e e
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DB

Hinweisblatt

zur Beteiligung der Deutschen Bahn AG
bei Bau- und Planungsvorhaben im Bereich von einer

Entfernung ab 200 Meter zu aktiven Bahnbetriebsanlagen

Sehr geehnte Damen und Herren,

wir mochten Sie darauf hinweisen, dass sich lhr geplantes Bau-fPlanungsvorhaben in einem Umkreis von
mehr als 200 Metern von aktiven Bahnbetriebsanlagen der Deutschen Bahn AG befindet.

Grundsatzlich gehen wir aufgrund der gegebenen Entfernung davon aus, dass ihr Yorhaben keinen Ein-
fluss auf den Bahnbetrieb haben wird, Yorsorglich weisen wir jedoch auf lhre Sorgfaltspflicht als Yorha-
benstrager hin. lhre geplanten Maknahmen difen keine negativen Auswirkungen auf Bahnanlagen haben.
Auswirkungen auf Bahndurchlasse sowie Sichthehinderungen der Triebfahrzeugfithrer durch Blendungen,
Reflexionen oder Staubentwicklungen sind zu vermeiden, Auferdem ist zu beachten, dass Bahnibergiange
durch erhihtes Yerkehrsaufkommen und den Einsatz schwerbeladener Baufahrzeuge nicht beeintrachtigt
werden dirfen.

Dariiber hinaus bitten wir um Beachtung folgender Hinweize:

¢ Zukiinftige Aus- und UmbaumaBnahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb sind der
Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im dffentlichen Interesse zu
gewwahren.

¢ Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (inshe-
sondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, alaktrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarer Bebauung
fithren kidnnen.

o Die Herausgabe won Yerkehrsdaten in Bezug auf Larm (zur Berechnung von Schallemissionen,
-immissionen, Erstellung schalltechnischer Untersuchungen und Planung von Schallschutzrmafd-
nahmen) erfolgt zentral durch Deutsche Bahn AG, Umwelt, Projekte Larmschutz, Caroline-Micha-
elis-Strafe 5 - 11, 10115 Berlin,

&« Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabeln und Leitungen im Umkreis von mehr als 200
Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt, Ein sicherer Ausschluss kann unse-
rerseits allerdings nicht erfolgen. Falls im Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist
die DB AG, DB Immobilien, unverziiglich zu informieren.

« Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit Kandlen, Was-
serleitungen 0.4 erforderlich, so sind hierfir entsprechende Kreuzungs- baw, Gestattungsantrage
zu stellen. Die notwendigen Antragsunterlagen hierzu finden Sie online unter: httpssjfa.dets che-
bahn.corjdeizeschactefimmobilienVerlegung won Leftungen-1137452

¢ Aus den eingereichten Unterlagen gehen keine Hinweise auf bestehende Vereinbarungen zu
Gunsten der DB AG und der mit dieser nach §15 AktG verbundenen Unternehmen (Dienstbarkei-
ten, schuldrechtliche Yereinbarungen etc.) hervor., Besteht ein entsprechender Sachverhaly, so
sind die fir die Beuneilung der zu entscheidenden Fragen erforderlichen Angaben zu erg@nzen
und uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen,

+++MNEU bei DB Immobilien+++: Chatb ot Petra steht lhnen fir Fragen rund um das Thema Beteiligun-
gen der DB bei Bau- | Planungs- und Kahelauskunftsverfahren ah sofort germne zur Verfugung

Deutsche Bahn &G “whrsitzen der des “orstand : Ronald Pofalla Unser Anl‘.cgun:

Sitz : Bedin Pufdchtsrates: Dr. Richard Lutz, Dr. Levin Holle

Registerge richt: hichael Odenwald “Wordtzender Berthold Huber I 1

Berin- Charettenb urg Dr. igrid Evelyn Nilutta R ANpDRaIINT
HRE: 50 000 Dr. Danigla Gerdtom Markoten J L

USt-1dMr.: DE 211560869 tartin $eiler T —

MAbe B Womatoe s Z0r DQErUeE@nemeg m DB-kOaDe n Mider Sk bker we derscie g com 23 E i

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/B 1

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentragerin weiterge-

leitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Kenntnisnahme
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/B 2.: EVL- Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/B 2

Der Hinweis bzgl. der nicht Uberbauung bestehender Leitungen wird zur Kenntnis ge-
nommen und an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Kenntnisnahme
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II/IC AuRerungen der stidtischen Dienststellen

Die Beteiligung der stadtischen Dienststellen erfolgte in der Zeit vom 16.05.2022 bis
einschlieBlich 24.06.2022 parallel zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange auf Grundlage des § 4 (2) BauGB.
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llIC 1.: Fachbereich (FB 36) Ordnung und StraBenverkehr — Ordnungs- und Ge-
werbeangelegenheiten — i. A. Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD)/Luftbildauswertung
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Seite 53

0 V 30/lll — Abwégungsmaterial zur Offenlage

Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland -— Merkblatt fur Baugrundeingriffe

Merkblatt fiir Baugrundeingriffe

Bei bestimmten Baumalnahmen empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst KBD die be-
schriebene Vorgehensweise.

Zwingend zu beachten ist dabei:

Der Baugrundeingriff ist sofort einzustellen, wenn sich ein VVerdacht auf ein Kampfmit-
tel ergeben hat. In diesem Fall ist umgehend die értliche Ordnungsbehérde oder Poli-
zei zu informieren.

Der Abstand der durchzufiihrenden BaumafRnahme zu einem konkreten Verdacht aus
der Luftbildauswertung muss mindestens 10 m betragt.

1. SpezialtiefbaumaBnahmen - Sicherheitsdetektion:

Vor der Ausfiihrung von SpezialtiefbaumaRnahmen empfiehlt der KBD eine Sicherheitsde-
tektion. Zu diesen Arbeiten gehdren insbesondere:

Rammarbeiten

Verbauarbeiten

Pfahlgriindungen

Riittel- und hydraulische Einpressarbeiten

sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Bo-
den ausgelibt werden.

Durchfiihrung der Sicherheitsdetektion:

Das Abteufen der Sondierbohrungen erfolgt durch den Bauherrn/Eigentiimer.

Die Sondierbohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefuhrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und Schlagvorrich-
tungen dirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von plétzlichen ungewshnli-
chen Widerstanden ist die Bohrung sofort aufzugeben und um mindestens 2 m zu
versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Regelfall (abhéngig von den értlichen Bodenver-
héltnissen) 7 m unter Geldndeoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die
GOK bezieht sich immer auf den Kriegszeitpunkt.

Die Bohrlécher sind mit Kunststoff-Rohr (frei von Ferrometallen) zu verrohren (Innen-
Durchmesser mindestens 60mm; Rohrunterseite mit Stopfen gegen Aufspiilen von
Erdreich verschlossen, Wasser im Rohr ist belanglos; Rohr 0,3m iiber GOK abge-
schnitten).

Die Fertigstellung der Bohrungen ist dem KBD mindestens 3 Werktage vorher per
Fax oder Email mit dem Formular ,Antrag auf Kampfmitteluntersuchung” anzumel-
den. Es sind alle Bohrungen, die detektiert werden sollen, gleichzeitig anzumel-
den.

Stand: 30.03.2016 1
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Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland -— Merkblatt fur Baugrundeingriffe

e Die Detektion der Sondierbohrungen wird durch den KBD oder durch ein von ihm be-
auftragtes Vertragsunternehmen durchgefiihrt.

e Fir die Dokumentation der lberpriiften Bohrungen ist dem KBD bzw. dem beauftrag-
ten Vertragsunternehmen ein Bohrplan, auf dem die Lage und die Bezeichnung aller
Bohrungen zu entnehmen ist, zur Verfligung zu stellen. Dieser Bohrplan ist zwin-
gend vor der Detektion dem KBD bzw. dem beauftragten Vertragsunternehmen zu
Ubergeben.

e Zwischen Detektion und Vorliegen der Ergebnisse kénnen bis zu vier Wochen lie-
gen. Dies sollte bei der Planung der weiteren BaumaRnahmen berlicksichtigt werden.

Beispiele fir Bohrraster bei der Sicherheitsdetektion

e Bei Spundwénden, Bohrpfahlwénden, Schlitzwdnden, Verankerungen und &dhnlichen,
linienférmigen Eingriffsarten sind die Sondierbohrungen senkrecht entlang der Mittel-
achse im Abstand von 1 ,5m einzubringen. Kann im Bereich von Ankern nicht senk-
recht in der Ebene der Ankerachse gebohrt werden, so ist eine Schragbohrung ab
der Ankerstelle in Achsenrichtung des Ankers durchzufiihren.

1,50m 1,50m 1,50m 1,50m ' 1,50m ) 1,50m

e Bei Einzelpunkten (Bohrpfahlen, Riittelstopfverfahren usw.) mit einem Durchmesser
vom bis zu 1 m ist je Ansatzpunkt mittig eine senkrechte Sondierbohrung einzubrin-
gen. Bei Stutzpféhlen mit einem Durchmesser von gréBer 1 m sind drei senkrechte
Bohrungen einzubringen. Die Bohrungen sind die Eckpunkte eines gleichseitigen
Dreiecks mit 2m Seitenldnge; der Ansatzpunkt des Stiitzpfahls liegt im Mittelpunkt
dieses Dreiecks.

o Beim ,Berliner Verbau® sind die Sondierbohrungen an den Stellen der Tréger einzu-
bringen.

e T Fomemoeee .

« Bei der Uberpriifung einer gesamten Flache sind die Sondierbohrungen auf einem
Raster mit einem Abstand von jeweils 2 m auf einem Profil einem Abstand von ca.
1,7m Abstand zwischen zwei Profilen versetzt einzubringen. Drei Bohrungen erge-
ben jeweils die Eckpunkte eines gleichseitigen Dreiecks mit 2m Seitenlange.

Stand: 30.03.2016 2
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme II/C 1
Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Kenntnisnahme
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llIC 2.: Fachbereich (FB 36) Ordnung und StraBenverkehr
— Verkehrslenkung/-sicherung

a)

b)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme Il/C 2

Zu a) Das durch die Planung verursachte Verkehrsaufkommen ist in der zum Bauleit-
planverfahren erstellten Verkehrsuntersuchung auf Grundlage des technischen
Regelwerks ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
pen“ (2006) der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen
(FGSV e. V.) ermittelt worden. In Abstimmung mit dem Fachbereich 66 (Abt. 660
Verkehrs- und StralRenbauplanung) sind unter Bertcksichtigung der vorgenann-
ten Richtlinie auch hohe Belastungszahlen (sogenanntes Worst-Case-Szenario)
bei dem Verkehrsaufkommen flr die Betrachtung herangezogen worden. Dar-
uber hinaus empfiehlt die Verkehrsuntersuchung fur die Kita 16 — 23 Stellplatze
und beurteilt die vorhandenen 20 als ausreichend. Auch die Stellplatzanzahl des
Appartementgebaudes fur betreutes Wohnen beurteilt die Verkehrsuntersu-
chung als ,stark auf der sicheren Seite".

Wenn keine Verkehrsuntersuchung vorliegt, wird zur Herstellung der notwendi-
gen Stellplatze bei der Stadt Leverkusen die Stellplatzsatzung (seit dem
08.10.2021 rechtskraftig) herangezogen. Gemal der Stellplatzsatzung musste
die Kita nur zehn Stellplatze nachweisen (Anlage 1 der Stellplatzsatzung — Punkt
8.1), tatsachlich kann die Kita die doppelte Anzahl vorweisen. Das Appartement-
gebaude fur betreutes Wohnen bietet gemal der Stellplatzsatzung ebenfalls
ausreichend Stellplatze.

Die Verkehrsuntersuchung kommt klar zu dem Ergebnis, dass der Parkdruck in
der ,Geschwister-Scholl-Stra3e” durch die Planung nicht weiter erhdht wird.

Zu b) Mit der Interpretation des zweiten Absatzes auf Seite 17 der Verkehrsuntersu-
chung konfrontiert (selbstandiges Gehen zum Kita-Eingang), hat der Verfasser
der Untersuchung auf Nachfrage deutlich gemacht, hier missverstanden worden
zu sein. Hauptsachlich geht es bei diesem Sachverhalt um die Einschatzung der
mittleren Verweildauer der mit dem PKW ankommenden Eltern. Die beschrie-
bene Situation war nur beispielhaft flr eine mittlere Verweildauer des Eltern-
PKW genommen worden (sprich: das eingeubte und auch mal das auferplan-
maRige Morgenritual mit dem Kind/den Kindern). Altere Kinder brauchen weniger
Zeit, jungere erfahrungsgemaf etwas langer. Im Resultat ging es dem Verfasser
um die Beschreibung einer PKW-Verweildauer von etwa funf Minuten.

Der weiteren Argumentation, dass wegen der Stellplatzsuche beider Planvorha-
ben in der ,Geschwister-Scholl-Stra3e” ein Verkehrschaos entsteht, kann der
Untersuchungsverfasser nicht folgen. Die Verkehrssimulation lasst die Entste-
hung chaotischer Verhaltnisse nicht erkennen.
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In der Verkehrsuntersuchung wird auf Seite 16 festgehalten, dass aufgrund der
— zum heutigen Bestand — ahnlichen Zufahrtssituation voraussichtlich kein seit-
licher Stellplatz in der ,Geschwister-Scholl-Stral’e” entfallen wird. Der Entfall ei-
nes Stellplatzes (eine Fahrzeuglange) ist aber nicht ganz auszuschlie3en.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen vorhabenbezogenen Plan
handelt und sich die Vorhabentragerin zur Umsetzung gemaf} Planzeichnung
verpflichtet, gibt es keinen Anlass zur Spekulation um einen gréf3eren Flachen-
bedarf der Zufahrt fur das Gebaude des betreuten Wohnens.

Zu c) Erfahrungswerte — als subjektive Wahrnehmung — halten keiner rechtlichen Pri-
fung stand. Die Verkehrsuntersuchung basiert auf Grundlage anerkannter Fach-
methoden. Hierbei sind Regelwerke der Forschungsgesellschaft flr Stralen und
Verkehrswesen (FGSV) herangezogen sowie fur die Simulation der Verkehre
(Leistungsfahigkeitsnachweis) das Programm KNOBEL der Firma BPS GmbH
(Ettlingen) verwendet worden. Die Untersuchung kommt zu der Einschatzung,
dass die Kindertagesstatte 16 — 23 vorhalten sollte. Diese fachliche Einschat-
zung liegt zwar unter der in der Stellungnahme 11/C 2 geforderten Anzahl, ist aber
doppelt so hoch wie der Richtwert der stadtischen Stellplatzsatzung (im Sinne
der angestrebten Mobilitatswende). Die vorgesehenen 20 Stellplatze der Kita
werden von der Untersuchung als ausreichend erachtet. Es ist davon auszuge-
hen, dass eine erneute Uberpriifung der in Stellungnahme aufgefiihrten Punkte
(auch von anderen Fachpersonen) zu gleichen Ergebnissen fuhren wird und da-
her nicht sinnvoll ist.

Im Rahmen interdisziplinarer Gesprache zwischen den Fachabteilungen ,Stra-
Renverkehr — Sachgebiet Verkehrslenkung®, ,Verkehrs- und Straflenbaupla-
nung“ und ,Stadtebauliche Planung® ist von der erstgenannten Stelle der emp-
fehlende Charakter der Stellungnahme II/C 2 betont worden.

Hier (in der Abwagung) wird ausdrucklich festgehalten, dass die geaul3erten Sor-
gen um die kunftige Situation in der ,Geschwister-Scholl-Stral3e” durchaus nach-
zuvollziehen sind und die Stadtverwaltung die Entwicklung im Fokus behalten
wird.

Sollten im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung in der Praxis doch
problematische Situationen in der ,Geschwister-Scholl-Str.“ entstehen, ist es an-
gedacht eine Regelung flr den Stellplatzbereich des nahen Graf-Galen-Platzes
zu finden um dort kurzzeitig den PKW abstellen zu kdnnen. Von dort sind es etwa
zwei bis drei Gehminuten zur geplanten Kita.
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Plangebiet
(Kita)

Kurzzeitparken

Mogliche Ausweichstellplatze im Nahbereich — Kartengrundlage: Geobasis.NRW 2022, ohne Mafstab.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, den Bedenken wird — wie im Abwa-
gungsvorschlag ausgefuhrt — nicht gefolgt.
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llIC 3.: Fachbereich Soziales (FB 50)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme Il/C 3

Geplant ist keine Tagespflegeeinrichtung im klassischen Sinne, sondern ein frei finan-
ziertes Wohnen mit einer Tagesbetreuung fur die Bewohner des Objektes. Das Objekt
unterliegt somit nicht den Abstimmungsverfahren des Landespflegegesetzes. Der
missverstandliche Begriff ,Tagespflegeeinrichtung wurde in den Bebauungsplanunter-
lagen durch den Begriff , Tagesbetreuung® redaktionell ausgetauscht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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llIC 4.: Fachbereich Umwelt (FB 32)

322-Dau 14.06.2022
Michael Daum
Tel. 32 42

61 — Herrn Kominek
Bebauungsplan Nr. V30/Ill ,,Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-
StraRe und Teich"

- lhre Bitte um Stellungnahme vom 03.05.2022

Nach Priifung der eingestellten Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

1. Natur- und Landschafts-/Artenschutz (Herr Neuser, & 32 47)

Nach Durchsicht der Unterlagen fallt folgende Diskrepanz zwischen der textlichen
Begrindung und den Entwurfsplanen auf:

Die Entwurfspléne beinhalten den kritischen Weg im Siden (LSG) nicht mehr. In
Anlage 5 (Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung) steht auf Seite 30 Folgendes:
,Durch die Reaktivierung dieser derzeit mindergenutzten Flache ist zu erwarten, dass
das Umfeld im Bereich der Kreuzung der Alkenrather Strale mit der Geschwister-
Scholl-Strale eine Aufwertung erfahrt. Dazu trégt ebenfalls die im Rahmen des
Vorhabens geplante neue Wegeverbindung der bereits nérdlich und siidlich an
das Plangebiet angrenzende FuBwege, die den Teich zukiinftig fiir die
Allgemeinheit zugédnglich macht, bei.*

Wie in den vorangegangenen Stellungnahmen bereits erldutert, ist diese
Wegeverbindung aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet nicht méglich. Aus
diesem Grund muss dies aus der textlichen Begriindung entfernt werden.

Die Manahmen zur Vermeidung und Verminderung des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen sind einzuhalten.

2. Vorbeugender Immissionsschutz - Verkehrsldrm (Herr Becher, & 32 48)

Die Belange des offentlichen Verkehrslarms werden in den vorliegenden Unterlagen
ausfuhrlich behandelt und die Anmerkungen und Hinweise der vorangegangenen
Fachbereichsbeteiligungen wurden hinreichend berticksichtigt.

Neue Erkenntnisse liegen nicht vor. Weitere inhaltliche Anderungen oder
Ergénzungen der vorliegenden Unterlagen sind daher aus Sicht des vorsorgenden
Larmschutzes nicht erforderlich.
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3. Klima/ Luft (Herr Ertl, & 32 45)

Die Belange der Bereiche Klima/Luft und dem allg. Klimaschutz wurden in den
vorliegenden Unterlagen ausfiihrlich behandelt und die Anmerkungen und Hinweise
der vorangegangenen Fachbereichsbeteiligungen wurden hinreichend beriicksichtigt.

Neue Erkenntnisse zum Thema Klima/Luft und allg. Klimaschutz liegen nicht vor. -

Weitere inhaltliche Anderungen oder Ergénzungen der vorliegenden Unterlagen sind
daher aus Sicht der Belange von Klima und Luft nicht erforderlich.

4, Wasser (Frau Marschollek, ® 32 15)

Aus Sicht der Unteren Wasserbehérde sind alle wasserwirtschatftlich relevanten
Themenstellungen eingebracht, sodass keine weiteren Anregungen vorgetragen
werden.

5. Altlasten (Herr Kaiser, ® 32 38)

Die im Zuge der vorangegangenen Beteiligungen der Fachbereiche vorgebrachten
Anregungen und Hinweise wurden in den vorliegenden Unterlagen hinreichend
beriicksichtigt. Weitere Anderungen und Ergdnzungen sind. aus Sicht der Unteren
Bodenschutzbehdrde nicht erforderlich.

6. Vorsorgender Bodenschutz (Frau Schneider, & 32 39)

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde wurden die Vorsorgeanforderungen
beziglich der geplanten Nutzung ausreichend eingebracht. Weitere Auflagen zum
vorsorgenden Bodenschutz werden im Rahmen des Bauantragsverfahren formuliert,
so dass zum jetzigen Zeitpunkt keine weiteren Anregungen vorgetragen werden.

7. Untere Immissionsschutzbehdrde (Herr Ruhm, & 32 22)

1) Schutzgutbezogenen Informationen

Schalltechnisches Prognosegutachten der Graner + Partner Ingenieure GmbH vom
21.09.2021 '

I1} Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
bzw. die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) zu beriicksichtigen.

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, unter
Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, gewahrleisten.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kdnnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Griinden die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die

-2-
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Fléachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlieRlich von MaBnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen, wobei die Vorgaben des
Immissionsschutzrechts unberiihrt bleiben, festgesetzt werden.

Darliber hinaus sind die umfangreichen Vorgaben des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes und seiner Verordnungen zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten und einzuhalten.

I11) Anregungen/Hinweise

Durch die 0. g. Gerduschimmissionsprognose der Graner + Partner Ingenieure
GmbH wurde der Nachweis erbracht, dass durch das Vorhaben die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafigeblichen Immissionsorten sowohl
tags als auch nachts eingehalten werden.

Somit sollten immissionsschutzrechtliche Konflikten ausgeschlossen sein.

8. Untere Abfallwirtschaftsbehdrde (Frau WeiBenberg, & 32 24)

1) Ver- und Entsorgung

Bereits in der Stellungnahme vom 27.04.2020 wurde darauf hingewiesen, dass bei
der Planung ausreichend grofte Stellplatzfléchen fir Abfallsammelbehéiter der
Fraktionen Restmiill, Papier und gelbe Sacke sowie zukiinftig auch Bioabfalle
einzukalkulieren. Nach EU-rechtlichen Vorgaben ist ab 2024 von einer getrennten
Erfassung der Bioabfélle auszugehen. Eine Einflihrung von Bioabfallbehéaltern ist fiir
Leverkusen ab 2023 vorgesehen. Entsprechendes Potenzial fiir zusatzliche Behélter
ist demnach einzuplanen (§ 16 Abs. 4 Abfallentsorgungssatzung - AES). Dar(ber
hinaus werden ab 2022 (iber die dualen Systeme gelbe Tonnen fir Wohnanlagen mit
mehr als 20 Einwohnern bereitgestellt.

Laut dem Vorentwurf (Anlage 3, Stand Oktober 2020) sollen fiir etwa 60 Senioren in
unterschiedlichen Pflegestufen Wohnungen, im Rahmen des betreuten Wohnens,
eingerichtet werden. Mit Stellungnahme vom 27.04.2020 wurde darauf aufmerksam
gemacht, dass fir diese Wohnungen in der Planung bisher kein Standplatz fiir
Abfallbehalter erkennbar ist.

In den nun vorliegenden Unterlagen ist ein Standplatz auch flr die
Seniorenwohnungen hinter dem Aufzug der Tiefgarage vorgesehen. Dieser liegt
mehr als 15 m von der Geschwister-Scholl-Str. entfernt und erfiillt allein damit nicht
die Vorgaben des § 16 Abs. 2 AES. Dieser wird nach ersten Einschitzungen auch
als zu gering dimensioniert eingeschatzt. Insbesondere im betreuten Wohnen ist mit
Restmullmengen tGber dem Durchschnitt zu rechnen, da Inkontinenzartikel
Ublicherweise zusatzlich anfallen.

Es ist zwingend erforderlich, dass hier ein separater Standplatz flr Abfallbehalter
nach den Vorgaben des § 16 Abs. 2 AES eingerichtet wird. Es ist von mindestens
einem 770-I-Behalter und einem 1.100--Behélter fiir Restmill sowie mindestens zwei
1.100-I-Behaélter fiir Papier/Kartonage. Darliber hinaus sind Behélter fiir

-3-
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Leichtverpackungen und Bioabfallbehélter zu berticksichtigen. Fir
Leichtverpackungen kénnen auch alternativ gelbe Sécke gewahlt werden, allerdings
wird an diesem Standort aufgrund der Nahe zu Wald und Weiher empfohlen gelbe
Tonnen (2 x 1.100 Liter) zu nutzen. Diese Aspekte des Platzbedarfes und der
Fahrzeugerreichbarkeit miissen bei der weiteren Planung, spatestens im
Bauantragsverfahren, beachtet werden. Der Standplatz sollte im unmittelbaren
Bereich der Geschwister-Scholl-Str. eingerichtet werden. Optisch kann er durch
geeignete Einzadunungen abgeschirmt werden, muss aber an den Abfuhrtagen frei
zugénglich sein.

Fur die Kindertagesstéatte wurde bereits im unmittelbaren Bereich zur Geschwister-
Scholl-Str. neben der Tiefgarageneinfahrt ein Standplatz fur Millbehélter eingeplant,
der nach erster Einschatzung als ausreichend beurteilt wird. Hier sind durch den
Vorhabenplaner sicherheitshalber Erweiterungspotenziale einzuplanen.

I1) Entsorgung von Aushubmassen

Flr die finale abfallrechtliche Einstufung der aus dem Planungsbereich zu
entsorgenden Aushubmassen (Abfélle) bedarf es weiterer Untersuchungen.

Zu diesem Zweck sind Haufwerke von den tatséchlich zu entsorgenden
Aushubmassen anzulegen und von einem zertifizierten Probenehmer unter
Berticksichtigung der Beprobungsvorschrift LAGA 20 - PN 98 zu beproben. Im
Anschluss daran sind die Proben in einem chemischen Labor (LAGA 20 Boden 2004
und DepV) zu untersuchen.

In orientierenden Voruntersuchungen ,Entwicklungsvorhaben Geschwister-Scholl-
Strale in Leverkusen — Orientierende Altlasten- und abfalltechnische
Untersuchungen — Kéln, Oktober 2019" der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft
mbH konnte bereits festgestelit werden, dass die Bodenverunreinigungen
flichenmafig unterschiedlich verteilt sind.

Daher sollten bei den weiteren Untersuchungen die Aushubmassen aus den
Bereichen der Voruntersuchungen (MP1, MP2, MP3, MP4, MP5) in getrennten
Haufwerken erfasst, beprobt und untersucht werden.

Im o. g. Fachgutachten wird die gutachtliche Begleitung der Bodenarbeiten
empfohlen, dem schlief3t sich die Untere Abfallwirtschaftsbehérde / UAB an, wobei
diese Begleitung auch den Bodenaushub und die Separation in Haufwerke umfassen
solite.

Die Untersuchungsergebnisse sowie die beabsichtigten konkreten Entsorgungswege
sind der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde (UAB) im Vorfeld der Entsorgung
mitzuteilen.

Die Nachweise Gber die ordnungsgeméfRe Abfallentsorgung kénnen von der UAB
nach Abschluss der Baumafinahme zur Priifung vom Abfallerzeuger angefordert
werden. Zu diesem Zweck wird empfohlen die Originalunterlagen Gber die
Abfallentsorgung (wie z. B. Lieferscheine und Wiegebelege) von Anfang an in einem
separaten Abfallregister abzuheften.
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Fir Rickfragen stehen die v. g. Mitarbeiter gerne zur Verflgung.

H&cﬂ.\‘m@\__

Hardiman
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme I1/C 4

1. Natur- und Landschafts-/Artenschutz

Bereits heute besteht ein Trampelpfad in Teichufernahe, der von Osten und
Westen jeweils auf das Grundstuck fuhrt. Das Vorhabengrundstick liegt nicht
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Geplant ist der Ausbau und die Her-
richtung eines Weges innerhalb des Vorhabengebietes, mit der Umsetzung der
Planung ist auch eine spatere Herstellung einer Wegeverbindung zwischen den
bestehenden Trampelpfaden vorgesehen. In das Landschaftsschutzgebiet
greift die Planung nicht ein.

Punkt 2 — 7: Fehlanzeige

8. Untere Abfallwirtschaftsbehorde

Ver- und Entsorgung

Zwischenzeitlich hat es eine Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin
und der Stellungnahmengeberin gegeben. Der Standplatz der Abfallbehal-
ter fur das Gebaude ,Betreutes Wohnen® ist in der Gro3e ausreichend,
kann jedoch ggf. um weitere Container erweitert werden. Die Abfallentsor-
gung weicht zwar hinsichtlich der Entfernung vom Standplatz zur Stralie
(Ort der Abholung) von den nach §16 (2) AES vorgegebenen 15 m ab,
jedoch wurde mit dem Betreiber der Einrichtung vereinbart, dass die Con-
tainer jeweils zum Abholtag eigenverantwortlich zu einer gezeichneten
Flache auf dem Grundstick direkt an der Stral’e verbracht und auch wie-
der abgeholt werden.

Aus Platzgrinden und der optischen Wirkung ist eine geeignete dauer-
hafte Aufstellflache an der Stralde nicht umsetzbar.

Entsorgung und Aushubmassen

Der Hinweis zur Separation in Haufenwerke bei der Begleitung der Boden-
arbeiten wird an die Vorhabentragerin weitergeleitet und bertcksichtigt.
Abbruch von Gebauden

Der Hinweis uber die Abbrucharbeiten werden zur Kenntnis genommen
und an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die in der Stellungnahme genannten Umweltbelange sind in der Planung gemaf vor-
stehendem Abwagungsvorschlag hinreichend berucksichtigt.
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lIC 5.: Feuerwehr (FB 37)

3721 05.05.2022
Kipshagen

& 7505-320

& 7505-302

1. FB 61 - Stadtplanung

AktZ./ BauNTr. : 37/30/12/S 2022-00072

lhr Zeichen 610-V30/I-bau

hier : Stellungnahme nach § 50 i.V.m. § 58 Abs. 5 der BauO NRW
Art des Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/1l1 "Alkenrath — Kita
Vorhabens zwischen Geschwister-Scholl-StraRe und Teich"

Die eingereichten Planunterlagen wurden zur brandschutztechnischen Beurteilung gemaf § 50 i. V.
m. § 58 Abs. 5 BauO NRW vorgelegt.

Die Priifung erstreckt sich auf folgende Punkte:

— Ldschwasserversorgung,

— Zugénglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen,

— Lage und Anordnung der zum Anleitern bestimmten Stellen,

— Lage und Anordnung von Loschwasser-Riickhalteanlagen,

— Anlagen, Einrichtungen und Gerite fiir die Brandbekampfung und fiir den Rauch- und
Warmeabzug bei Branden,

— Anlagen und Einrichtungen fur die Brandmeldung und die Alarmierung im Brandfall,

— Betriebliche MaBnahmen zur Brandverhiitung und —bekampfung sowie zur Rettung von
Menschen und Tieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass Manahmen zum baulichen Brandschutz aufgrund des
Bauordnungsrechts tiber die vorgenannten Bereiche durch die Feuerwehr nicht gefordert werden.

Gegen den stadtebaulichen Entwurf fiir den Bebauungsplan in vorliegender Form bestehen aus
brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken, wenn folgendes beachtet wird:

1. Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt VW 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches - DVGW - mit mindestens 96 m®/h (1.600 I/min) sichergestellt.
Unterflurhydranten sind entsprechend zu kennzeichnen und diirfen weder zugestellt noch
zugeparkt werden kénnen. Alle Léschwasserenthnahmestellen im Umkreis von 300 m sind
anrechenbar; die erste Enthahmestelle darf von keinem Gebéudeteil weiter als 150 m entfernt
sein. Unterflurhydranten sind entsprechend zu kennzeichnen und diirfen weder zugestellt
noch zugeparkt werden kénnen.
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2. Durch die ggf. geplante dezentrale Entwésserung und Versickerung der Dach- und
Hofflaichenwasser sowie das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen besteht die Gefahr,
dass bei einem Brand kontaminiertes Léschwasser versickern und damit Boden und
Grundwasser verunreinigen kann.

Ich bitte, geeignete MaRnahmen zur Verhinderung der Boden- und
Grundwasserverunreinigung durch kontaminiertes Léschwassers in den Planungen zu
bedenken.

3. Die Gestaltung des &ffentlichen Verkehrsraumes, insbesondere bei MaRnahmen zur
Verkehrsberuhigung, ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeugen jederzeit ohne Schwierigkeiten méglich ist. Die StraBen miissen daher im
Hinblick auf Abmessungen, Verkehrsfiihrung und Einbau von Hindernissen so gestaltet
werden, dass die nhachstehend aufgefiihrten Risiken vermieden werden:

e Durch regelwidriges Parken anderer Verkehrsteilnehmer auRerhalb der ausgewiesenen
Stellplatze, muss immer noch eine Zu- bzw. Durchfahrt fiir Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge von mindestens 3 m Breite jederzeit gewdhrleistet sein.

¢ Bei Einbau von Schwellen- und Riittelstrecken besteht die Gefahr einer zusatzlichen
Schadigung bei Transporten von Notfallpatienten im Rettungsdienst.

¢ Selbst bei kleinsten Geschwindigkeiten kann der Verletzte ein zusatzliches Transport-trauma
erleiden, zumindest empfindet er verstarkt Schmerzen.

¢ Die Hindernisse stehen dem Ziel eines méglichst schonenden Verletztentransports daher
eindeutig entgegen.

¢ Bauliche Hindernisse quer zur Fahrbahn zwingen Grof3fahrzeuge der Feuerwehr zur
Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit.

e Zeitverzdgerungen im Einsatzfall, insbesondere bei der Menschenrettung sind daher
unvermeidlich.

Tim Kipshagen

2. 0FB37212. V.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme Il/C 5

Die Hinweise zum Brandschutz werden an die Vorhabentragerin weitergeleitet und bei
der Planung berucksichtigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Kenntnisnahme.
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ll/IC 6.: Stadtgriin (FB 67)
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AN

Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme 1l/C 6
a) Die Planzeichnungen wurden entsprechend Uberarbeitet.
b) Die textlichen Festsetzungen wurden entsprechend der Stellungnahme redaktio-
nell Uberarbeitet. Bzgl. der Fassadenbegrunung wurde eine entsprechende Fest-

setzung im Bebauungsplan getroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den Anregungen und Uberarbeitungshinweisen wird gefolgt. Die Bebauungsplanun-
terlagen werden entsprechend angepasst.
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lIC 7.: Technische Betreibe der Stadt Leverkusen, AGR (FB 69)

TBL-693/Stadtentw.-kn 09.06.2022
Thomas M. Klein
= -6950

610-bau / Herrn Bauerfeld

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/l ,Alkenrath — Kita zwischen
Geschwister-Scholl-Str. und Teich®
- Stellungnahme TBL - Beteiligung der Fachbereiche

Mit der Email des FB 61 vom 03.03.2022 wurden die TBL als Fachbereich aufgefor-
dert, zum o. g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan Stellung zu nehmen.

Die TBL nehmen nachfolgend zu den

- A)vom FB 61 erarbeiteten Unterlagen, wie Begriindung zur éffentl. Auslegung,
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, etc., und

- B) von Externen erarbeiteten Unterlagen, wie Gutachten, Entwéasserungsge-
such, Planung RW-Versickerung, etc.

Stellung.

Zu den Unterlagen gemafn Pkt. A)

Die Unterlagen beinhalten konkrete Aussagen zu den in den Stellungnahmen der TBL
vom 8. Mai 2020 und vom 9. April 2021 geforderten Punkte wie

- Begrenzung der Niederschlagswassermenge fur eine Anschlussflache von maxi
mal 900 m?, entsprechend Q rw zuisssig = 22,8 I/s (= [900/10000]*253),

- Aussagen zum Schutz gegen Starkregenereignisse u. zum Hochwasserschutz,
- MaRgabe zur ortsnahen Versickerung méglichst vieler Flachen und

- Bauordnungsrechtliche Festlegungen zur Versickerung von Niederschlagswasser
bei den oberirdischen Stellplatzflachen.

In der Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung auf Seite 15 unter Pkt. 5.3 — Techni-
sche Ver- u. Entsorgung wird zum Einen im 4. Abschnitt beschrieben, dass das NW
des 30-jahrigen Regens auf den Zufahrt- und Parkflachen der KiTa ortsnah zuriickge-
halten werden muss.

Gemal dem Punkt || Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen — 2. Stellplatzanlagen®
der Begriindung wird auch vorgegeben, dass ,..die obernrdischen Stellplatzfidchen so
anzulegen sind, dass sie volf versickerungsfahig sind.”

Aus der Unterlage ,Entwurfsplanung Regenwasserversickerung“ der Ingenieurgesell-
schaft M&P werden zum Anderen eben diese Zufahrt- und Parkfléchen der KiTa als
Flache fur die Rigole zur Versickerung des NW der beiden Dachflachen ausgewiesen,
vergl. dazu auch nachfolgenden Punkt ,Zu den Unterlagen gemén Pkt. B)“.

Darum kann es nicht sein, dass auf den Zufahrt- und Parkflachen der KiTa zum einen
das NW der Zufahrt- und Parkflachen selber und auch gleichzeitig das NV beider
Dachflachen versickert. Es sei denn, die vorgesehene Versickerungsanlage in Form
einer Rigole, wird auf die Gesamtfldche (Dachflachen + Parkplatzfliche) dimensioniert
und kann auch in erforderlicher Grofle rechnerisch nachgewiesen werden. Vermutlich
ist es daher angeraten, fur jedes Gebdude eine eigene Rigole zu bemessen und diese
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung zur Stellungnahme Il/C 7

a) Die Uberarbeitungshinweise wurden an die Gutachter weitergegeben und die Un-
terlagen entsprechend Uberarbeitet bzw. angepasst.

b) Zu den angesprochenen Punkten hat es am 09.08.2022 eine Abstimmung zwi-
schen den TBL und den Fachgutachtern gegeben. Daraufhin sind die in der Stel-
lungnahme genannten Punkte B1/B2/B3 in den Ausarbeitungen Uberarbeitet wor-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Den Uberarbeitungshinweisen wird gefolgt. Die beschriebene Unterlage ist entspre-
chend angepasst.
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Fehlanzeigen

Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange haben Fehlanzeige gemeldet:

- Bezirksregierung Koln Dezernat 35.4 - Denkmalschutz

- Bezirksregierung Dezernat 52 - Kreislaufwirtschaft, Bodenschutz- einschlief3-
lich anlagenbezogener Umweltschutz

- Polizeiprasidium Koln

- Ericsson Services GmbH

- Westnetz GmbH

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Beazirksregierung Koéln Dezernat 54 — Gewasserentwicklung

- Gascade Gastransport GmbH

- Bezirksregierung Koln Dezernat 33 — Landliche Entwicklung, Bodenordnung

- Stadt Mohnheim am Rhein

- Stadt Bergisch Gladbach

- PLEdoc GmbH

-  WSW Energie & Wasser AG

- BIL — Die Leitungsauskunft, Teilnehmer: Amprion

- BIL — Die Leitungsauskunft, Teilnehmer: Currenta

- Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

- Nahverkehr Rheinland GmbH

- IHK - Industrie- und Handelskammer zu Koln

- Rheinisch-Bergischer Kreis Amt 67 - Planung und Landschaftsschutz

- Stadt Burscheid

- Wupperverband

Folgende stadtische Dienststellen haben Fehlanzeige gemeldet:

- Gleichstellungsbtiro

- Fachbereich Recht und Vergabestelle (FB 30)

- Fachbereich Baudezernat (FB 60)

- Fachbereich Digitalisierung (FB 4)

- Fachbereich Kataster und Vermessung (FB 62)
- Fachbereich Schulen (FB 40)

- Fachbereich Kinder und Jugend (FB 51)

- Fachbereich Tiefbau (FB 66)

- Fachbereich Finanzen (FB 20)

- Fachbereich Sportpark Leverkusen SPL (FB 52)
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Teil A — Textliche Festsetzungen

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Geplante Nutzungen (gem. § 12 (3) Satz 2 BauGB)

Als Nutzungen sind im Plangebiet vorgesehen:
Planabschnitt A:  Apartmenthaus flr betreutes Wohnen mit Tagespflege.
Planabschnitt B:  Kindertagesstatte.

Die genaue Verortung der Nutzungen im Plangebiet ist den Angaben auf der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung.

2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
2.2 Hobhe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung. Die festgesetzten Héhen beziehen
sich auf Meter Uber Normalhdhennull (m G. NHN).

Der obere Bezugspunkt fur die Bemessung der festgesetzten Gebaudehohe in Me-
tern U. NHN ist der obere Abschluss der Attika.

Gem. § 16 (6) BauNVO kénnen untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. Aufzugs-
uberfahrten, Treppenhauser und technische Anlagen (inkl. solartechnische Anlagen),
die festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten. Die Gebau-
deteile miissen mindestens um das MaR der Uberschreitung tber der Attika von der
Attika zurucktreten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
3.1 Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete, auskra-
gende Bauteile wie beispielsweise Balkone, Loggien oder Hauseingangsuberdachun-
gen ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig.

4. Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V. mit § 23 (5) Satz 1 BauNVO

Nebenanlagen sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig.
Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Kinderspielanlagen der Kita sowie Fla-
chen zur Abfallentsorgung und Stromversorgung.
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5. Stellplatze und Garagen (gem. § 21a BauNVO)

5.1 Stellplatze

Kfz-Stellplatze und Uberdachte Fahrradstellplatze sind nur innerhalb der fur Stell-
platze festgelegten oberirdischen Flachen oder in den festgesetzten Flachen flr Tief-
garagen zulassig.

6. Flachen fiir Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern gem. § 9 (1)
Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung einer einheitlichen Hohenlage der baulichen Anlagen und zum An-
schluss der Hohenlage des Baugrundstiicks an die Verkehrsflachen und die Nachbar-
grundstucke sind Aufschuttungen, Abgrabungen, Boschungen, Stitzmauern, Treppen
und Rampen auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

7. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen gem. § 9 (1) Nr.
24 BauGB

7.1 Aufenthaltsraume

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbedurf-
tiger RAume mindestens gemaf den Anforderungen nach DIN4109-1 “Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen”, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1:2018-
01) auszufihren. Die dafir maligeblichen Larmpegelbereiche sind der Planurkunde
zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung
der fur die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien
der DIN 4109 (2018) nachzuweisen.

7.2 Schallgedammte Luftungssysteme

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfigen, mit einer geeigneten,
fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z. B. schallgedammte Luftungssysteme).

7.3 AulRenwohnbereiche

Far einen AuRenwohnbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larm-
abgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z. B.
verglaste Vorbauten (z. B. verglasten Loggien, Wintergarten) mit teilgedffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schall-
pegelminderung erreicht wird, die es ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehori-
gen Aulienbereich ein Beurteilungspegel tagstiber von < 62 dB(A) erreicht wird.
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7.4 Ausnahmeregelung

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz
abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen fur Schallschutz nachge-
wiesen wird, dass infolge eines geringeren mafdgeblichen Aul3enlarmpegels oder an-
derer ergriffener Mallnahmen geringere Anforderungen an die erforderlichen Schall-
schutzmalinahmen zu stellen sind.

8. Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

8.1 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zeichnerisch zum Erhalt gekennzeichneten Bestandsbaume sind dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Bedarf gleichwertig zu ersetzen.

8.2 Anpflanzung von Baumen

Die zeichnerisch zum Anpflanzen gekennzeichneten Baume sind mit einem StU von
min. 18 - 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf gleich-
wertig zu ersetzen. Es sind Baume entsprechend der Pflanzliste zu verwenden.

Auf dem ruckwartigen Gelande der Kita ist min. ein Baum erster Ordnung entspre-
chend der Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Bedarf gleichwertig
Zu ersetzen.

8.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb dieser Flache sind drei Baume entsprechend der Pflanzliste mit einem StU
von min. 18 - 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Bedarf gleichwertig
zu ersetzen. Darlber hinaus ist auf der Flache eine lickenlose Bepflanzung mit mit-
telhohen bis hohen (min. Wuchshohe 2,0 m) Strauchern herzustellen, dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Bedarf gleichwertig zu ersetzen. Zur Bepflanzung sind
ausschlieBlich dkologisch wertvolle, blutenreiche Gehdlze zu verwenden. Zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Artenvielfalt sind min. vier unterschiedliche Pflanzarten
zu verwenden.

8.4 Begrunung der nicht iberbauten Grundstucksflachen

Die nicht Uberbauten und nicht fur die ErschlieBung oder die Aul3enspielflachen der
Kita erforderlichen Flachen sind mit 6kologisch wertvollen, blitenreichen Strauchern
und Baumen erganzt durch eine strukturreiche Mischvegetation aus Rasen, Stauden
und Bodendeckern, vollflachig zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Be-
grunung der Flachen ist auf eine ausreichende Gehdlzdichte und Artenvielfalt der Be-
pflanzung zu achten.

8.5 Dachbegriunung

Die Dacher der Gebaude sind mit Ausnahme von Terrassen, Lichtkuppeln und tech-
nischen Aufbauten sowie deren Zuwegungen und soweit brandschutztechnische
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Bestimmungen nicht entgegenstehen extensiv zu begrinen. Die Vegetationsschicht
fur extensive Begrunung ist mit mindestens 0,10 m Schichtstarke zuzuglich einer
Drainschicht fachgerecht einzubauen und dauerhaft zu erhalten.

8.6 Begrunung der Tiefgarage

Die unbebauten Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Terrassen und/o-
der notwendigen technischen Aufbauten sowie deren Zuwegungen vollstandig und
dauerhaft zu begriinen. Die Vegetationsschicht fir die Begrinung ist mit min. 0,80 m
Schichtstarke zusatzlich zur erforderlichen Drainageschicht fachgerecht einzubauen
und dauerhaft zu erhalten.

8.7 Fassadenbegrinung

Es sind min. 25% der laufenden Meter pro Gebaude zu begrinen. Dabei ist je laufen-
dem Meter eine Pflanze entsprechend der Pflanzliste 3 — Fassadenbegriinung zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Bedarf gleichwertig zu ersetzen.

9. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m

§ 12 Abs. 3 BauGB)
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind nur die Vorhaben
zulassig, die den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entsprechen und zu dessen Durchflihrung sich
der Vorhabentragerin in dem Durchflihrungsvertrag mit der Stadt Leverkusen verpflich-
tet hat.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

1. Einfriedungen

Der Auldenbereich der Kita ist mit einem 1,60 m hohen Stabgitterzaun einzufrieden. In
Kombination mit der Zaunanlage ist auf dem Grundstiick der Kita eine Hecke aus
standortgerechten Laubgehodlzen gem. der Pflanzliste entsprechend der Hohe des
Zaunes (Mindesthéhe bei der Pflanzung 0,80 m) mit einem maximalen Pflanzabstand
von 0,50 m zu pflanzen.

Die Einfriedungen mussen einen Abstand von mindestens 1,5 m von den Wurzelldufen
der Bestandsbaume einhalten.

2. Stellplatzanlagen

Die oberirdischen Stellplatzanlagen sind in voll versickerungsfahigem Material auszu-
fUhren.
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Teil B — Kennzeichnungen und Hinweise

1. Kennzeichnungen

1.1 Altlasten

Die im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter der
Bezeichnung ,SE2017 — Deponie Geschwister-Scholl-StraRe” geflihrte Altablage-
rung wird auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsbefunde sowie unter Be-
rucksichtigung der bei Realisierung der vorliegenden Planung voraussichtlich im
Untergrund verbleibenden Bodenverunreinigungen gemal} § 9 Absatz 5 Nr. 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als ,Flache, de-
ren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist® gekennzeichnet.

2. Hinweise

2.1 Altlasten

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist die im Bodenschutz- und Altlasten-
kataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter der Bezeichnung ,SE2017 — Deponie
Geschwister-Scholl-Strale” gefuhrte Altablagerung gemal® §9 Absatz5 Nr. 3
BauGB gekennzeichnet.

Bei Nutzungsanderungen, Entsiegelungen, Bodeneingriffen etc., sind die an die
Auffillungen gebundenen erhdhten bis deutlich erhéhten Schadstoffgehalte sowohl
im Hinblick auf eine potentielle Gefahrdung von Schutzgutern (z. B. Mensch, Grund-
wasser) als auch unter abfalltechnischen Gesichtspunkten zu berlcksichtigen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
(mit Entsiegelung und/oder Eingriffen in den Untergrund) ist die Stadt Leverkusen,
Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehérde (UBB), rechtzeitig zu beteiligen.
Gemal dem bauleitplanerischen Vorsorgeprinzip sind Art und Umfang der in Ab-
hangigkeit von den geplanten Eingriffen bzw. Nutzungsanderungen konkret erfor-
derlichen EinzelmalRnahmen frihzeitig mit dem Fachbereich Umwelt, Untere Bo-
denschutzbehdrde (UBB), abzustimmen und festzulegen.

Sollten sich im Rahmen sonstiger Vorgange Hinweise auf weitere schadliche Bo-
denveranderungen ergeben, so ist die Stadt Leverkusen, Fachbereich Umwelt,

Untere Bodenschutzbehorde (UBB), entsprechend der gesetzlichen Verpflichtung
gemal § 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) unverziiglich zu informieren.

2.2 Artenschutz

Zur Vermeidung baubedingter Tétung oder Verletzung von Végeln (sowohl Indivi-
duen als auch Gelegen) sind folgende Malinahmen vorzunehmen:

V1: (baubedingt) Bauzeitpunkt

Um Individuenverluste und die Zerstérung von Gelegen zu vermeiden, sollten Ge-
hélzschnittmalRnahmen vor Beginn der Brut, also in den Wintermonaten zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar durchgefuhrt werden.

—7—
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V2: (baubedingt) Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruchnahme

Die Flacheninanspruchnahme ist so weit wie moglich zu begrenzen, sodass kein
Eingriff durch Befahren o.a. Uber die vorgesehenen Baufelder hinaus stattfindet.
Dies gilt vor allem fur Flachen mit dem Altholzbestand entlang des Teichufers.

V3: (baubedingt) dkologische Baubegleitung

Sofern vorbereitende Malinahmen (insbesondere Durchfiihrung von Baumrodun-
gen oder Baufeldfreimachung) innerhalb der Brutperiode (1. Marz bis 30. Septem-
ber) durchgefuhrt werden mussen, ist vorab durch eine dkologische Baubegleitung
zu prufen, ob Individuen oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europaischen
Vogelarten beeintrachtigt werden konnen.

Diese Kontrolle muss dann zeitnah vor Beginn der Arbeiten erfolgen. Werden bei
diesen Kontrollen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten angetroffen, missten solche
Rodungsmalnahmen verschoben oder an anderer Stelle fortgesetzt werden.

2.3 Erdbebengefahrdung

Das Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse
zuzuordnen: Stadt Leverkusen, Gemarkung Schlebusch: 0/ T.

Innerhalb der Erdbebenzone 0 missen gemall DIN 4149 fur Gbliche Hochbauten
keine besonderen MalRnahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergrif-
fen werden. Es wird jedoch empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 fir
Bauwerke der Bedeutungskategorien Il und IV entsprechend den Regelungen
nach Erdbebenzone 1 zu verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fur gro3e Wohn-
anlagen, Schulen etc.

2.4 Kampfmittel

Fir das Plangebiet liefern Luftbilder und weitere historische Unterlagen keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine Uberpriifung des Bereichs
auf Kampfmittel ist nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden
werden, ist die Arbeit sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdérde oder
eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit er-
heblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Ver-
bauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

2.5 Bodendenkmal

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzlglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

—-8-—
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2.6 Sonstiges

Samtliche in den Planunterlagen genannten Normen des Deutschen Instituts fur
Normung (DIN) kdnnen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin bezogen oder
beim Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwaltung Leverkusen wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Teil C - Pflanzliste

1. Solitarbdume

Acer rubrum

Acer saccharum

Castanea sativa

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior
Platanus x hispanica
Quercus frainetto/petraea/robur
Salix alba

Tilia cordata/platyphyllos
Ulmus x hollandica 'belgica'
Ulmus glabra/minor

2. Hecken

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Buche (Fagus sylvatica)

Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger Weilddorn (Crataegus laevigiata)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Hainbuche (Carpinus betulus)

3. Fassadenbegrinung

Gemeiner Efeu (Hedera helix)

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Schlingknéterich (Polygonum aubertii)
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)
Geilblatt (Lonicera) i.S.

Waldrebe (Clematis) i.S.

—-9-—
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Teil A— BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/I1l ,Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-StraRe und Teich®

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 30/111 "Alkenrath —
Kita zwischen Geschwister-Scholl-Stralle und Teich" liegt ostlich des Stadtzentrums
von Leverkusen im Stadtbezirk I, Stadtteil Alkenrath. Der Geltungsbereich umfasst
das Flurstuck 733, Flur 004, Gemarkung Schlebusch. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die GroRRe des Plangebietes betragt rund 0,7 Hektar.

2. ANLASS UND VERFAHREN

2.1 Anlass der Planung

Die Unternehmergesellschaft ,Projekt Burgerbusch-Alkenrath UG (hb)“ ist Eigentime-
rin der Vorhabenflache und hat im Jahr 2019 einen Antrag auf Einleitung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens zur Realisierung einer Kita und einer Wohn-
anlage fur betreutes Wohnen in Kombination mit einer Tagesbetreuung im Stadtteil
Alkenrath gestellt.

Die geplante Realisierung einer Kita soll dem steigenden Bedarf an Tageseinrichtun-
gen mit Betreuungsplatzen fur Kinder in Leverkusen Rechnung tragen. Seit dem Jahr
2013 gibt es in der Bundesrepublik Deutschland fur Kinder ab dem vollendeten ersten
Lebensjahr einen Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz. Die Stadt Leverkusen
hat sich mit dem Grundsatzbeschluss des Rates vom 16.10.2017 , Tageseinrichtungen
fur Kinder in Leverkusen - Grundsatzbeschluss Uber Neubau-, Anbau- und Umbau-
mafinahmen zur Gewahrleistung des Rechtsanspruchs und Erreichung einer bedarfs-
gerechten Versorgung von Kindern im Alter zwischen einem Jahr bis zum Schuleintritt"
das Ziel gesetzt, den Rechtsanspruch fur einen Betreuungsplatz flr Kinder von einem
Jahr bis zum Schuleintritt zu erfullen.

Im Zuge der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Reali-
sierung einer Kindertagesstatte geschaffen werden. Darlber hinaus bietet das Plan-
gebiet Raum fur weitere wichtige soziale Nutzungen in Bezug zum ,Wohnen im Alter*.
Bis zum Jahr 2010 wurde das im Plangebiet liegende Grundstick von der evangeli-
schen Kirche als Gemeindezentrum genutzt. Seit der Nutzungsaufgabe des Grundstu-
ckes ist trotz mehrerer Entwicklungsansatze keine langfristige Nutzung fur diesen Be-
reich gefunden worden. Eine zwischenzeitlich verfolgte Plankonzeption fur eine ,Psy-
chosomatische Klinik“ wurde 2017 verworfen. Der Antrag auf Einleitung des damaligen
Verfahrens ist zunachst vertagt und nicht erneut zur Beschlussfassung vorgelegt wor-
den. Die jetzt vorgesehene Entwicklung der Flache als Standort fir eine Kindertages-
statte und betreutes Wohnen in Kombination mit einer Tagesbetreuung entspricht der
demographischen Struktur des Einzugsgebietes. Innerhalb des relevanten Einzugsge-
bietes existiert kein geeignetes, alternatives Grundstiick, das sich im Eigentum der
Vorhabentragerin befindet.
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Da fur das Plangebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist und das Vor-
haben nicht nach § 34 BauGB entwickelt werden kann, soll zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Vorhabens ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB - inkl. Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
— als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden.

2.2 Verfahren

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes sind gegeben. Die im BauGB festgelegte Hochstgrenze von 20.000
m? Grundflache nach § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird deutlich unter-
schritten, da das Plangebiet eine Grofde von 6.640 m? aufweist und es keine Bebau-
ungsplane gibt die in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden. Auch werden keine Vorhaben begrindet, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Ebenso sind die
in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprufung ge-
maf § 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht gemal} § 2a BauGB abgesehen wer-
den. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren bertcksichtigt
und beschrieben.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und einer friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 3 (1) bzw. § 4 (1)
BauGB wurde ungeachtet der bestehenden gesetzlichen Moglichkeiten gemal § 13a
(2) Nr. 1 BauGB nicht abgesehen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat in
seiner Sitzung am 30.08.2020 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes V30 / Il ,Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-Stra3e und Teich® be-
schlossen.

Am 25.01.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt
Leverkusen die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 15.03.2021 bis einschlieBlich 14.04.2021. Im Rahmen der Beteiligung
haben sich 41 Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange zu dem Verfahren gedul3ert.
Davon haben 19 Fehlanzeige gemeldet.

Aufgrund der Corona-Pandemie wurde die Planung nicht im Rahmen einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung vorgestellt. Die Unterlagen der Planung wurden im Internet
auf der Seite der Stadt Leverkusen online zur Verfiigung gestellt. Der Offentlichkeit
wurde im Zeitraum vom 15.03.2021 bis einschlieRlich 14.04.2021 Gelegenheit gege-
ben, Stellungnahmen mit Anregungen und AuRerungen beim Fachbereich Stadtpla-
nung — 61 der Stadt Leverkusen schriftlich einzureichen. Im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB sind von der Offentlichkeit 4 AuRerun-
gen eingegangen.
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Die eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit umfassten im Wesentli-
chen folgende Themen:

- Dimensionierung und Einfligen in die Umgebung der geplanten Bebauung
- Verscharfung des bestehenden Parkdrucks im offentlichen Raum

- Erhalt der bestehenden Baumbepflanzung

- Verscharfung der Verkehrssituation

In Bezug auf die Dimensionierung und das Einflgen der geplanten Bebauung wurde
dargelegt, dass der Bebauungsplan V 30/1ll zwar mit der Wohnanlage flr betreutes
Wohnen eine hohere Bebauung als in der direkten Umgebung (Reihenhauser) vor-
sieht, aber stadtebauliche Bezlge zur gesamten Nachkriegsmoderne der Alkenrather-
Siedlung mit Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten aufnimmt. Der Begriff des
,Einfligens” steht in Verbindung mit dem § 34 BauGB und ist fir Bereiche vorgesehen,
fur die kein Planungsrecht auf Grundlage eines qualifizierten Bebauungsplanes be-
steht. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wird die stadtebauliche Vertraglichkeit
einer Planung wahrend des Aufstellungsverfahrens untersucht und unter Abwagung
aller Belange dem Rat der Stadt Leverkusen zur Beschlussentscheidung vorgelegt.
Gem. § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Planung des
V 30/lll folgt dem Grundsatz. Mitunter wird der sparsame Umgang mit dem Boden
durch eine hohe vertikale Ausnutzung (Anlage flr betreutes Wohnen) erreicht. Durch
diese Konzeption wird ebenfalls der Gberwiegende Erhalt des Altbaumbestandes er-
reicht. In diesem Zusammenhang wurde eine Baumerfassung erstellt in welchem der
vorhandene Baumbestand kartiert und bewertet wurde. Der erhaltenswerte Baumbe-
stand, insbesondere der Erhalt der Bdume am Teich und im Bereich der Alkenrather
StralRe werden planungsrechtlich im Bebauungsplan gem. §9(1) Nr. 25b BauGB gesi-
chert. Der Betrieb der Tagesbetreuung in Kombination mit dem Angebot eines senio-
rengerechten Wohnens erfordert eine entsprechende Anzahl an Wohneinheiten um
eine angemessene (technisch u. 6konomisch) Auslastung zu gewahrleisten. Auf den
vorhandenen Parkdruck wird dahingehend reagiert, dass die Vorhabentragerin samt-
lichen durch das Vorhaben ausgeldsten Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstiick
nachweist. Der bestehende Mangel an Stellplatzen im 6ffentlichen Raum kann und
muss durch das Vorhaben nicht kompensiert werden. Bezuglich der bereits hohen Ver-
kehrsbelastung wurde durch einen unabhangigen Gutachter festgestellt, dass die Al-
kenrather Strale bereits eine hohe Vorbelastung aufweist. Der zusatzliche Verkehr
der Kita und des betreuten Wohnens ist gegenlber der vorhandenen Verkehrsmenge
als verhaltnismalfig gering zu bewerten. Eine signifikante Verschlechterung der Que-
rungsmoglichkeit der Alkenrather Stral3e entsteht nicht.

Die Offentlichkeit und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sollen
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB an der Bauleitplanung beteiligt werden. Im Rahmen
eines vierwochigen Aushangs sowie auf der Internetseite der Stadt Leverkusen wird
der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit den textlichen Festsetzungen sowie der
Begriindung und den entsprechenden Fachgutachten offengelegt. Die Offentlichkeit
hat hierbei Gelegenheit, sich erneut zur Planung zu auf3ern. Die wahrend der Offen-
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lage vorgebrachten AuRerungen werden nach Priifung und Auswertung durch die Ver-
waltung den politischen Gremien zur Beschlussfassung Uber die Satzung als nachster
Verfahrensschritt vorgelegt.

3. PLANUNGSZIELE

Ziel der Planung ist es, die die ehemals kirchlichen Zwecken dienende Liegenschaft
mit einer im Stadtteil dringend bendtigten Kita und mit einem mehrgeschossigen Ge-
baudekoérper fur betreutes Wohnen mit integrierter Tagesbetreuung zu reaktivieren.
Die ErschlieBung des Plangebietes kann Uber die Geschwister-Scholl-Stralde gesi-
chert werden.

Mit der Entwicklung des Plangebiets als Flache fur eine Kita wird den Belangen der
Versorgung mit Betreuungsplatzen in Leverkusen — Alkenrath Rechnung getragen.
Uberdies ist es stadtebauliches Ziel, den durch den fortlaufenden Verfall der vorhan-
denen Bausubstanz und den durch die Mindernutzung entstandenen stadtebaulichen
Missstand zu beseitigen und durch eine Neuplanung aufzuwerten.

Durch die Planung einer Kombination von Kita und Wohnnutzung wird in diesem Zu-
sammenhang das Ziel einer innerstadtischen Wiedernutzbarmachung eines derzeit
ungenutzten Grundstlcks verfolgt. Im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden
Siedlungsentwicklung entspricht demnach das Vorhaben gem. § 1a (2) BauGB der
Zielsetzung, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme die Moglichkeiten der baulichen
Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
Flachen zu forcieren

4. PLANUNGSBINDUNGEN UND BESTAND

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Koéln (Stand
2001), stellt fur das Plangebiet einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar.

Abb.1 - Ausschnitt (ohne Mal3stab) aus dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin.
Quelle.: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2014
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4.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem Jahr 2006 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Gebiet des Plan-
vorhabens eine Wohnbauflache sowie zwei Symbole fur die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Jugendeinrichtungen®
und ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dar. Die
Darstellung grenzt unmittelbar an einen sudlich im Flachennutzungsplan ausgewiese-
nen Grinzug an. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst sich gem. § 8 (2)
BauGB grundsatzlich aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickeln.
Nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine nachrichtliche
Anpassung der Symboldarstellung im Flachennutzungsplan vorgenommen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist der Flachennutzungsplan innerhalb des
Plangeltungsbereichs gemal den Zielen der vorliegenden Planung im Zuge der Be-
richtigung anzupassen, indem das Symbol ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen - Jugendeinrichtungen® auf das Symbol ,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude* reduziert wird.

Abb.2 - Ausschnitt (ohne Malstab) aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen.
Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2020

4.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

FUr das Plangebiet ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Da das Konzept
mit seinen einzelnen Vorhaben nicht nach § 34 BauGB entwickelt werden kann, wird
fur diesen Bereich der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 12
BauGB aufgestellt.

4.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet grenzt im Suden und Osten an das Landschaftsschutzgebiet 2.2-12
,Unteres Dhinntal“ des Landschaftsplanes der Stadt Leverkusen an. Hierbei handelt
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es sich um einen stadtischen Hauptgrinzug mit vielfaltigem Freizeit- und Erholungs-
angebot. Weiter dstlich des Plangebietes befindet sich zudem der Stadtwald »Bulrger-
busch«. Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 12.07.2010 beschlos-
sen, den Landschaftsplan neu aufzustellen.

Abb.3 - Ausschnitt (ohne Mal¥stab) aus dem Landschaftsplan der Stadt Leverkusen.
Quelle: Darstellung basiert auf Geobasisdaten des Landes NRW © Geobasis NRW 2020

4.5 Realnutzung Plangebiet und Umfeld

Bis zum Jahr 2010 erfolgte eine Nutzung der Gebaude und der Flache als Gemeinde-
zentrum durch die evangelische Kirche.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein leerstehendes, eingeschossiges Wohn-
gebaude. Im zentralen Bereich liegt das zweigeschossige Hauptgebaude des ehema-
ligen Gemeindezentrums. An der westlichen Grundstlcksgrenze befindet sich ein Glo-
ckenturm. Von den Gebauden fihren Wegeverbindungen zu der nordwestlich gelege-
nen Geschwister-Scholl-Stral3e. An diese grenzt eine asphaltierte Parkplatzflache an.
Die nicht bebauten Flachen des Plangebietes sind einfache Rasenflachen mit einem
durchmischten Baumbestand. Der sudliche Bereich des Wohnhauses wurde teils als
Gartenflache genutzt. Im Plangebiet befinden sich, Uberwiegend im 6stlichen und std-
lichen Grundstlcksbereich, zahlreiche Laubbaume.

Die Topographie weist entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes eine Ge-
landehdhe von ca.59 m u. NHN auf und fallt auf einer Strecke von rd. 65 m bis zur
sudlichen Grenze des Plangebietes um ca. 3,5 m auf ca. 55,5 m . NHN ab.

Nordlich an das Plangebiet grenzt entlang der Geschwister-Scholl-Strale ein Wohn-
gebiet mit zweigeschossiger Reihenhausbebauung und Gartenflachen im rickwarti-
gen Gebaudebereich an. Innerhalb des Wohngebietes befindet sich das evangelische
Altenheim Hertha-von-Diergardt-Haus und die Hugo-Kuikelhaus-Forderschule. Im
Zentrum der Wohnsiedlung befinden sich eine Stellplatz- und Garagenflache sowie ein
Spiel- und Bolzplatz. Ostlich des Plangebietes befindet sich die rd. 290 ha groRe Wald-
flache 'Burgerbusch', die durch die Autobahn A 1 durchtrennt wird. Innerhalb des
Waldgebietes verlauft der Blirgerbuschbach. Stdlich des Plangebietes liegt ein Teich,
der sich aus dem Burgerbuschbach speist. Stdlich davon beginnt ein Gebiet gemisch-
ter Nutzung, welches entlang der Alkenrather Stral’e Einzelhandels-, Gastronomie-
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und Dienstleistungsangebote sowie einen Wochenmarkt aufweist. Dartber hinaus be-
finden sich sudlich des Plangebietes das Zentrum 'Evangelische Jugend Schlebusch’,
eine Kindertagesstatte sowie Wohnnutzungen in Uberwiegender Einzel- und Doppel-
hausbebauung. Studwestlich des Plangebietes setzen sich der Burgerbuschbach und
die Grunflachenstruktur stadteinwarts fort. Westlich des Plangebietes liegt an der Al-
kenrather Stralle (L 288) die Erich-Klausener-Gemeinschaftsgrundschule. Nordwest-
lich des Plangebietes, entlang der Alkenrather StralRe, befinden sich weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote sowie Wohnnutzungen in Form von Mehrfami-
lienhausern.

4.6 Verkehrliche Anbindung

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt entlang der nordwestlichen Grundsticksgrenze
die Geschwister-Scholl-Stral3e. In Einbahnregelung dient sie der Erschliel3ung des an-
grenzenden Wohngebietes. Die Stral’e verfugt Uber einen einseitigen FuBweg, der
sich an der plangebietszugewandten Seite befindet. Entlang der sidwestlichen Grund-
stliicksgrenze verlauft die Alkenrather Stral3e (L 288), welche Uber die L 290 eine An-
bindung an das Stadtzentrum (rd. 4 km) bzw. an die nachste Anschlussstelle Lever-
kusen der Bundesautobahn A 3 (rd. 2,4 km) bietet.

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

4.7 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Norden Uber die bestehende Trennkanalisation in der Ge-
schwister-Scholl-Stral3e direkt erschlossen.

Die Entwasserung des Schmutzwassers ist durch die Anschlussmdglichkeit an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal gesichert und uneingeschrankt maoglich. Hierbei
sind die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Technischen Betriebe der Stadt
Leverkusen (TBL) fur Rickstausicherung und gesammelte Hausanschlussleitungen
zu berucksichtigen.

Der bestehende Regenwasserkanal in der Geschwister-Scholl-Stral3e ist hydraulisch
ausgelastet und daher kann nur die Flache als zukunftige, neue Anschlussflache zu-
gelassen werden, die bereits vor der Neuplanung dem Kanal zugefuhrt wurde.

4.8 Artenschutz

Die durch das Bliro Zumbroich Landschaft & Gewasser, 53111 Bonn durchgefihrte
vertiefende Artenschutzprifung (ASP, Stufe 2) vom September 2021 kommt zu dem
Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Nr. 2
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BNatSchG bei Einhaltung der in Teil B Punkt 2 dieser Begriindung und in den Hinwei-
sen der Planzeichnung dargestellten Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen
eingehalten werden.

4.9 Starkregenereignisse und Hochwasserschutz

Starkregenereignisse mit extremen Niederschlagen haben vielerorts in den letzten
Jahren zu erheblichen Uberflutungen gefiihrt. Uberflutungen infolge von Starkregene-
reignissen kénnen folgende Ursachen haben: Hochwasser in einem Gewasser, Uber-
lastung der Kanalisation, Sturzfluten, die sich aufgrund massiver Niederschlage auf
der Gelandeoberflache bilden. Der Planbereich befindet sich im Einzugsgebiet des
Blrgerbuschbaches und der Alkenrather Teiche. Grundsatzlich ist der Blrgerbusch-
bach gem. Einstufung der Gewasserliste in NRW kein Risikogewasser und dement-
sprechend liegen auch keine Uberschwemmungsgebietskarten bzw. Hochwasserge-
fahrenkarten vor. Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Leverkusen (Abb.4), zeigt,
dass selbst im Falle eines sehr seltenen Starkregenereignisses, die geplante Bebau-
ung, die den gleichen Abstand zum Teich halt wie die Bestandsbebauung, nicht inner-
halb der Uberfluteten Bereiche liegt.

Abb.4 - Ausschnitt (ohne Malstab) aus der Starkregengefahrenkarte der Stadt Leverkusen.
Quelle: Darstellung basiert auf Geobasisdaten des Landes NRW © Geobasis NRW 2021
(https://www.tbl-leverkusen.de/service/starkregengefahrenkarte/ (aufgerufen am 27.10.2021))

Bei den geplanten Bauvorhaben ist dennoch auszuschlielen, dass Gefahrdungen
durch Uberflutungen sowohl fiir im Umfeld bestehende Baukdrper als auch fiir die ge-
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planten Baukorper selbst entstehen. Im Rahmen der Realisierung der durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gegebenen Baumoglichkeiten ist daher insbeson-
dere darauf zu achten, dass ebenerdige Eingange und Terrassen, befestigte Flachen
mit Gefalle zu den Gebauden, Souterrainarbeitsbereiche etc. zu vermeiden oder mit
geeigneten Mitteln zu sichern sind. DarUber hinaus gehort zu einer Sicherung der Ge-
baude vor Starkregenereignissen auch eine Ruckstausicherung des Kanalanschlus-
ses.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Entwicklung eines attraktiven, durchgriinten Kita-
und Wohnstandortes vor. Im 6stlichen Teil des Plangebietes ist eine zweigeschossige
Kita vorgesehen. Der Gebaudekodrper ist dabei so angeordnet, dass er flr den Spiel-
und Aufdenbereich der Kita eine larmabschirmende Wirkung gegenuber der stark fre-
quentierten Alkenrather Strale im Westen entfaltet. Das zweigeschossige Gebaude
fugt sich in die Hohen der angrenzenden Wohnbebauung ein.

Im Westen des Plangebietes soll an der Stelle des bestehenden Glockenturmes (ca.
27,00 m) ein mehrgeschossiges Appartementgebaude (sieben Vollgeschosse + Staf-
felgeschoss) flr betreutes Wohnen in Kombination mit einer Tagesbetreuung mit einer
Hohe von 23,50 m entstehen, welches sich in die durch Zeilenbauten und Punktdomi-
naten gepragten heterogenen Siedlungsstrukturen der Nachkriegsmoderne im Stadt-
teil Alkenrath einflgt. Die technisch untergeordneten Gebaudeteile auf dem Dach (LUf-
tungsanlagen, Photovoltaik), die die festgesetzten Gebaudehéhen um max. 2,5 m
Uberschreiten dirfen, entfalten keine optische Wirkung, da sie mindestens um das
Maf der Uberschreitung liber der Attika von der Attika zuriicktreten miissen.

Die direkt nordlich angrenzende Wohnnutzung weist zwar im Bestand deutlich gerin-
gere Gebaudehohen auf, doch nimmt das Appartementgebaude die Hohen der nord-
westlichen in 90 m Luftlinie entfernten Zeilenbauten der Brider-Bonhoeffer-Strale auf
und halt zu der nordlichen Wohnbebauung ein Abstand von min. 20 m ein.

Nutzung

In der geplanten Kindertageseinrichtung sollen kuinftig bis zu 120 Kinder im Alter von
einem Jahr bis zum Schuleintritt in 8 Gruppen von ca. 22 Mitarbeitenden betreut wer-
den. Betreiber der Kita soll der Evangelische KiTa-Verbund des Kirchenkreises Lever-
kusen werden.

In dem mehrgeschossigen Appartementgebaude ist seniorengerechter Wohnraum in
Form von betreutem Wohnen mit der Mdglichkeit von ambulanter Pflegeunterstitzung
und die Betreuung von Pflegebedurftigen in einer Tagesbetreuung geplant. Es werden
Appartements mit durchschnittlich ca. 30 m? Wohnflache und barrierefreien und z. T.
rollstuhlgerechten Badezimmern fur etwa 60 Senioren und Seniorinnen unabhangig
von der Pflegestufe 1-5 geschaffen. Die Betreuung und Pflege der Bewohner sowie
der etwa 20 Tagespflegeplatze wird in einem drei Dienst-Schicht-System rund um die
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Uhr von einem etwa 10-15 Mitarbeiter anwesendem Team je Fruh- und Spatschicht
und von einem etwa 5-7 Mitarbeiter Team je Nachtschicht sichergestellt.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht einen zusammenhangenden und grinordnungsplanerisch
gestalteten Freiraum vor, der in den angrenzenden Landschaftsraum Uberleitet. Hierzu
ist beabsichtigt, mdglichst grol3e Anteile des vorhandenen Baumbestands zu erhalten
und in die Planung und Gestaltung zu integrieren. Aus Sicherheitsgriinden wird der
KitaaulRenbereich zum Teich mit einem 1,60 m hohen Stabgitterzaun in Kombination
mit einer Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen eingefriedet. Entlang der Alken-
rather Strale wird ein 3,0 Meter breiter Streifen als Pflanzflache festgesetzt, hier wer-
den Baume nach Vorgabe der Pflanzliste der Stadt Leverkusen gepflanzt, die den be-
stehenden Grunstreifen entlang der Alkenrather Stra3e im Stden weiterfuhrt.

Um die Geschichte des Ortes zu wurdigen und zur Erinnerung an die ehemalige kirch-
liche Nutzung, soll die Glocke des bestehenden Glockenturmes in die AulRenflache
des Apartmentgebaudes im Norden an der Geschwister-Scholl-Stral3e integriert wer-
den.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird im Westen durch die Alkenrather Strale (L288) begrenzt. Sie ist
eine wichtige Nord-/Sudverbindung zwischen den Stadtteilen Opladen und Schle-
busch. Da gemal der Verkehrsuntersuchung (Brechtefeld & Nafe Ingenieur- und Ver-
messungsburo GmbH, 2021) eine Erschlielung des Plangebietes durch unmittelbaren
Anschluss an die Alkenrather Stral3e (L 288) nicht moglich ist, erfolgt die verkehrliche
ErschlieRung des Plangebietes fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die
Geschwister-Scholl-Stralde. Die Geschwister-Scholl-Stral3e ist eine Einbahnstralle. Es
wurde gepruft, inwieweit eine Teilaufhebung dieser Regelung zwischen dem sudlichen
Anschluss an die Alkenrather Stral’e und der Kita zur Entlastung der nérdlich angren-
zenden Wohnbereiche beitragen kann. In diesem Fall konnte der Hol- und Bringver-
kehr der Kita direkt wieder in Richtung Alkenrather Strale (Knotenpunkt Alkenrather
Strale / Geschwister-Scholl-Stralde / Brider-Bonhoeffer-Stral3e) abfahren, satt ent-
lang der Geschwister-Scholl-StralRe zum noérdlichen Anschlusspunkt zu gelangen. Da
jedoch der Leistungsfahigkeitsnachweis flr den Knotenpunkt Alkenrather Stralze / Ge-
schwister-Scholl-Stra’e / Bruder-Bonhoeffer-Strale im Gegensatz zum Anschluss-
punkt nicht erbracht werden konnte, wurde diese Alternative nicht weiterverfolgt.

Tatsachlich bietet die Geschwister-Scholl-Strale mit ihren derzeitigen Abmessungen
sowie der Einbahnstra’enregelung und der vorhandenen Hinweisbeschilderung auf
querende Kinder ein hohes Mal3 an Verkehrssicherheit fir eine Kita und das betreute
Wohnen.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet verfugt Uber eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr. Die Bushaltestelle an der Geschwister-Scholl-Stralle (Linien 202, 209, 214,
217, N22) ist fuBlaufig erreichbar.

Stellplatze

In der Geschwister-Scholl-Strale besteht hoher Parkdruck durch die vorhandene Be-
bauung, weshalb auf dem Grundstiick der Kita ausreichend Stellplatze zur Verfligung
gestellt werden sollen. In diesem Zusammenhang sind vor dem Kitagebaude an der
Geschwister-Scholl-Stralde 20 Stellplatze fur Mitarbeiter und den Hol- und Bringver-
kehr vorgesehen, die durch eine durchgehende Vorfahrt erschlossen werden. Es wird
festgesetzt, dass die Stellplatzflache mit einer voll versickerungsfahigen Oberflache
hergestellt wird. Eine entsprechende Verpflichtung der Vorhabentragerin bezuglich der
zu verwendenden Materialien wird Uber den Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Die notwendigen Stellplatze fir das betreute Wohnen und die Tagesbetreuung im
Nordwesten des Plangebietes werden in einer Tiefgarage nachgewiesen. Da diese
Form der Wohnnutzung einen geringeren Stellplatzbedarf auslost, kdnnen die hierfur
notwendigen 28 Stellplatze komplett in der Tiefgarage untergebracht werden, so dass
sich der bestehende Parkraummangel in der Geschwister-Scholl-Stra3e nicht ver-
scharft.

Die Tiefgarage wird von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus Uber eine zwischen den
beiden Baukorpern verlaufende Zufahrt und einen PKW-Aufzug erschlossen.

Radverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich der Radweg an der Dhinn, der
von der Alkenrather Stral3e Uber die Wilhelm-Leuschner-StralRe in westliche Richtung
bis zur Bismarckstral’e verlauft und das Plangebiet an das stadtische Radwegenetz
anbindet.

FulRwege

Die verkehrssichere fuldlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber die Fullwege
entlang der Alkenrather Stral3e und der Geschwister-Scholl-Stral3e gesichert.

Gesamtstadtisches Mobilitatskonzept der Stadt Leverkusen

Mit dem vom Planungsbiro Planersocietat — Mobilitat. Stadt. Dialog. aus Dortmund
2020 erstellten ,Mobilitatskonzept 2030+ Stadt Leverkusen® hat die Stadt Leverkusen
ihre verkehrspolitischen Ziele gesetzt. Dabei werden verschiedene Oberziele verfolgt,
die die Verkehrswende hin zu einer umweltschonenden und ressourcensparenden Mo-
bilitat herbeifliihren sollen. Um diesen Zielen der Stadt Leverkusen Rechnung zu tra-
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gen, werden im Plangebiet verschiedene MalRnahmen zur Férderung dieser Ziele um-
gesetzt. Zur Verbesserung der FulRwegenetze, wird ein bestehender Trampelpfad im
Suden des Plangebietes in Teichnahe ausgebaut und eine 6ffentliche Wegeverbin-
dung zwischen Alkenrather Stra3e und Burgerbuschpark geschaffen. Zur Férderung
des Radverkehrs werden im Bereich der Stellplatzflache der Kita und in der Tiefgarage
uberdachte bzw. witterungsgeschutze Fahrradstellplatze hergestellt und Lademdglich-
keiten fur Elektrofahrrader vorgesehen. Daruber hinaus werden zur Férderung der
Elektromobilitat zwei Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge im Bereich der Stellplatzflache
der Kita sowie zwei weitere in der Tiefgarage des Appartementgebaudes vorgesehen.

5.3 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Norden kanaltechnisch Uber die bestehende Trennkanalisa-
tion in der Geschwister-Scholl-Stral3e direkt erschlossen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die Anschlussmaoglichkeit an den vor-
handenen Schmutzwasserkanal gesichert und ohne Mengenbegrenzung maoglich.
Hierbei sind die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Technischen Betriebe der
Stadt Leverkusen (TBL) flr Rickstausicherung und gesammelte Hausanschlusslei-
tungen zu berucksichtigen.

Der Regenwasserkanal ist im Bestand hydraulisch weitestgehend ausgelastet. Im
Zuge der Neuplanung kénnen nur die Mengen in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden, die auch bisher durch die Bestandsbebauung des Plangebietes eingeleitet
wurden (maximal 900 m?). Fur darUber hinaus gehenden Regenwassermengen ist
eine Losung auf der Vorhabenflache zu finden. Sollte eine ortsnahe Versickerung
nicht mdglich sein, ist das anfallende Niederschlagswasser zurlickzuhalten und ge-
drosselt abzugeben.

Insofern wurde die Moglichkeiten der Versickerung und Rickhaltung von Regenwas-
ser innerhalb des Plangebietes geprift. Nach Ermittlung eines Uberflutungsnachwei-
ses und ermittelter Niederschlagsmengen des Sachverstandigenburos fur TGA Mi-
chel Taube (August 2021) und einer Versickerungsuntersuchung von Mull & Partner
Ingenieurgesellschaft (August 2022) ergeben sich fur die einzelnen Teilbereiche des
Plangebietes folgende Mdglichkeiten um das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stuck zu versickern oder zeitversetzt dem Kanal zuzufuhren (Regenrtckhaltung) und
damit eine Einleitung in den Teich zu vermeiden.

1. Die Regenmengen, welche zur Geschwister-Scholl-Stral3e bei einem 30-jahri-
gen Regen auf den Parkflachen zuriickgehalten werden mussen, kénnen Uber
entsprechende Hochborde zur Stralle und Gebaude sicher verbleiben. Der
Boden ist an dieser Stelle versickerungsfahig, somit kann mit entsprechendem
Pflaster das Regenwasser zeitversetzt versickern. Eine weitere funktionie-
rende Mdglichkeit an dieser Stelle waren aulerdem ein Staukanal oder spezi-
elle Ruckhaltewaben unter dem Parkplatz mit zeitversetzter Einleitung in den
offentlichen Kanal oder unter die Parkflache.
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2. Die Regenmengen, welche Richtung Siden abgeleitet werden mussen, kon-
nen im Bereich hinter dem Wohnhaus (betreutes Wohnen) aufgefangen wer-
den. Die Ruckhaltung kann hier Uber Rigolen oder unterirdische Zisternen
durch z.B. Waben erfolgen.

3. Der Spielplatzbereich der Kita, sollte moglichst nicht fur die Notentwasse-
rungseinleitung des Daches von der Kita genutzt werden. Das Regenwasser
aus dem 30-jahrigen Regenereignis, welches auf die Spielflachen fallt, sollte
dort mdglichst verbleiben und zeitversetzt versickern. Sollte ich im Zuge der
weiteren Planung herausstellen, dass es notig wird in den Bereich groRere
Regenmengen vom Dach der Kita dort hinzuleiten, so besteht die Moglichkeit
unter dem Spielplatz durch Zisternen das Wasser zuriickzuhalten und spater
zu versickern.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 (3)
BauGB aufgestellt. Das konkrete Vorhaben wird durch den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschrieben.
Im Bereich dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Gemeinde gem. § 12
(3) S. 2 BauGB bei der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB (Festsetzungskatalog) gebunden. Vielmehr wird das Bauvorhaben mit der
geplanten Nutzung, in diesem Fall einer Kita und betreutem Wohnen mit Tagesbetreu-
ung, durch die Darstellung im Vorhaben- und Erschlielungsplan zweifelsfrei festge-
setzt. Eine zusatzliche Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist in diesem Fall
nicht zielfihrend, da keine weiteren Nutzungen ermdglicht werden sollen und alle wei-
teren zulassigen Nutzungen in einem sonst festzusetzenden allgemeinen Wohngebiet
oder Sondergebiet ohnehin ausgeschlossen werden mussten. Die Nutzung der einzel-
nen baulichen Anlagen wird Gber den Vorhaben- und ErschlielBungsplan vorhabenspe-
zifisch als Kita im 6stlichen Gebaude und als betreutes Wohnen mit Tagespflegein-
richtung im westlichen Gebaude festgesetzt.

6.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der tuberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
Die vorgesehenen Festsetzungen zu den Hohen der baulichen Anlagen leiten sich aus
dem stadtebaulichen Entwurf bzw. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, ab. Die Steuerung der Ge-
baudehdhen erfolgt dabei Uber die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe in Me-
tern G. NHN. Um in der Bauausflihrung noch ausreichende Flexibilitat zu haben, wird
fur das Gebaude der Kita eine maximale Gebaudehdhe von 66,0 m G NHN und fir die
Wohnanlage fur betreutes Wohnen mit Tagesbetreuung eine maximale Gebaudehdhe
von 83,0 m U NHN festgesetzt, so dass gegenuber der geplanten Gebaudehdéhe rd.
0,5 m Toleranz eingeraumt wird. Der Bebauungsplan sieht zwar mit der Wohnanlage
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fur betreutes Wohnen eine héhere Bebauung als in der direkten Umgebung (Reihen-
hauser) vor, nimmt aber stadtebauliche Bezlige zur gesamten Nachkriegsmoderne der
Alkenrather-Siedlung mit Zeilenbauten und stadtebaulichen Dominaten auf und halt
mit 20 m einen ausreichenden Abstand zu der nérdlichen angrenzenden Wohnbebau-
ung ein. Die Kita hingegen fugt sich hohenmalRig in die direkte zweigeschossige Um-
gebungsbebauung ein. Gem. § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen. Die Planung des V 30/Ill folgt diesem Grundsatz und ermdglicht den Uber-
wiegenden Erhalt des ausgewachsenen Baumbestandes im Plangebiet.
Aufzugsuberfahrten, Treppenhauser sowie technische Anlagen (inkl. solartechnischer
Anlagen) durfen die gemal Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen
um bis zu 2,5 m Uberschreiten. Um dabei das architektonische Erscheinungsbild der
Gebaude nicht erheblich zu beeintrachtigen, mussen diese Einrichtungen mindestens
um das MaB ihrer Uberschreitung von der Attika des Gebaudes zurlicktreten.

Auf weitere MalRbegrenzungsfaktoren wie die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Sinne des § 12 (3) S.2 BauGB
verzichtet, da die exakte Lage und Ausdehnung des Vorhabens, sowohl der Bauwerke
als auch der versiegelten Flachen, bereits durch den Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan verbindlich festgesetzt wird.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen umfassen die beiden geplanten
Baukorper in der flachenmaRigen Ausdehnung der Erdgeschosse. Insgesamt halten
die festgesetzten oberirdischen Baugrenzen einen Abstand von ca. 1,0 m zu den ge-
planten Gebaudefassaden ein. Damit sind Veranderungen der stadtebaulichen Konfi-
guration ausgeschlossen, es verbleibt aber eine ausreichende Flexibilitat fir Anpas-
sungen der Architektur im Rahmen der weiteren Hochbauplanung.

Nach Norden zur Geschwister-Scholl-Stral3e Uberschreitet der Neubau der Wohnan-
lage fur betreutes Wohnen mit Tagesbetreuung mit Blick auf den Standort des Bau-
korpers sowie die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen die an sich gem. BauO
NRW anzusetzenden Abstandsflachen. Dies ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
madglich, sofern den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung Rechnung getragen
wird, stadtebauliche Missstande nicht entstehen und die Belange der betroffenen
Nachbarn gerecht abgewogen werden. Das stadtebauliche Ziel des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und das Ziel den alten schutzenswerten Baumbestand im
Suden zu erhalten, machen eine starker vertikale Ausnutzung erforderlich. Diese ge-
ringeren Tiefen der Abstandsflachen ergeben sich nur gegenuber der Geschwister-
Scholl-StralRe. Der Mindestabstand von 3,0 m gem. § 6 (5) BauO NRW wird deutlich
eingehalten. Zur im Norden an die Geschwister-Scholl-Stral3e anschlieRenden Wohn-
bebauung halt der Neubau einen Abstand von min. 18,0 m ein. Nach §136 (3) Nr. 1a
BauGB werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit ausreichender Be-
lichtung, Besonnung und Beluftung definiert. Eine planungs- und/oder bauordnungs-
rechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichenden Besonnung besteht
nicht. Die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1: Allgemeine Anforderungen®
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(2011) wertet jedoch in Kapitel 4.4 eine Wohnung als ausreichend besonnt, wenn in
mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung am Stichtag 17. Januar eine Be-
sonnungsdauer von 1 Stunde moglich ist. In der Verschattungsstudie, die dem Bebau-
ungsplan beigefugt ist, wird der 21.12. als ungunstigster Tag (SA= 8:32, SU= 16:27)
betrachtet, da es sich hierbei mit Sonnenaufgang (SA) um 08:32 Uhr und Sonnenun-
tergang (SU) um 16.27 Uhr um den kirzesten Tag des Jahres handelt; Vergleich am
17.01. (SA= 8:26, SU= 16:57). Eine dauerhafte Verschattung, auch in den Wintermo-
naten mit abnehmendem Tageslicht, wird durch das Appartementhaus nicht verur-
sacht. Die einzelnen Wohneinheiten in allen Reihenhauszeilen werden am 21.12., dem
klrzesten Tag, zeitverschoben Uber den Tag, bei einer mdglichen Sonnendauer von
ca. 8 Stunden, max. 1 bis 1,5 Stunden verschattet. Bis zum 21.06. nimmt die Verschat-
tungsdauer stetig ab, bis es am 21.06 dann zu keiner Verschattung durch das Appar-
tementhaus mehr kommt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Belichtung und Beluf-
tung sind bei den reduzierten Abstandsflachen folglich nicht zu erwarten.

6.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Tiefgaragen sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache innerhalb des
.1 Ga — Flache fur Tiefgaragen® festgesetzten Bereichs zulassig.

Stellplatze fur Kfz und Uberdachte Fahrradstellplatze sind im Plangebiet nur in Tiefga-
ragen oder in den als Stellplatzflachen gekennzeichneten Bereichen zulassig. Hiermit
wird sichergestellt, dass die nicht Uberbauten Flachen begrint und somit eine qualita-
tive Gestaltung der Freiflachen, die zu einer Verbesserung der Wohnumfeldqualitat
beitragt, geschaffen wird. Um die Uberbauung und Versiegelung der Freiflachen auf
ein Minimum zu beschranken, sind Nebenanlagen mit Ausnahme der AulRenspielan-
lagen der Kita und Flachen fur Abfallentsorgung und Stromversorgung ausschliel3lich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Versiegelung
des Plangebietes auf das notwendige Minimum beschrankt wird.
6.5 Flachen fiir Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufgrund der Hohenunterschiede innerhalb des Plangebietes wird zur notwendigen
Herstellung einer einheitlichen Hohenlage der baulichen Anlagen festgesetzt, dass
Aufschattungen, Abgrabungen, Bdschungen, Stutzmauern, Treppen und Rampen
auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig sind.

6.6 Griin- und Freiflachen, PflanzmaBnahmen, MaBnahmen zum Artenschutz

Offentliche Griinflaiche — Uferbereich des Teiches

Der sudostliche Planbereich ist verhaltnismafig dicht baumbestanden. Um den Ufer-
bewuchs zu erhalten aber auch kunftig qualitativ zu entwickeln, ist dieser Bereich im
Plan als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.
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Erhalt von Baumen

Eine durch das Buro Zumbroich Landschaft & Gewasser erstellte Baumkartierung
(September 2021) kommt zu dem Ergebnis, dass sich auf der Vorhabenflache erhal-
tenswerter Altbaumbestand befindet. Um den Baumbestand zu bewahren, werden
erhaltenswerte Baume in der Planzeichnung zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt. Die
so gekennzeichneten Bestandsbaume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Durch die festgesetzten Baugrenzen wird ein ausreichender Abstand zum Kronen-
und Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume gewahrleistet. Daruber hinaus nimmt
auch die Festsetzung der Tiefgaragen (TGa) Rucksicht auf die Baumwurzelbereiche.

Pflanzung von Einzelbaumen

Aus mikroklimatischen Grliinden und zur optischen Eingrinung, wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass neben den zu pflanzenden Baumen im Bereich der Pflanzfla-
che auch im Bereich der Stellplatzanlage drei Baume entsprechend der Pflanzliste
der Stadt Leverkusen zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Der
Standort der zu pflanzenden Baume wird durch das Planzeichen zum Pflanzen von
Baumen verbindlich festgesetzt.

Zum Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung wird fir den rickwartigen Bereich der
Kita aullerdem festgesetzt, dass in diesem Bereich mindestens ein Baum erster Ord-
nung der Pflanzliste 1 der Stadt Leverkusen zu pflanzen ist. Da die detaillierte Aus-
gestaltung der KitaauRenflache sich noch im Planungsprozess befindet, wird die ge-
naue Lage des Baumes nicht verbindlich festgesetzt.

Um eine Mindestqualitat der anzupflanzenden Baume zu sichern, wird auf3erdem
festgesetzt, dass die Baume mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 18-20
cm zu pflanzen sind.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Parallel zur Alkenrather Strale wird ein 4,0 m breiter Streifen als Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt um den
von Suden kommenden stra3enbegleitenden Grunbereich fortzufihren. Zur Sicher-
stellung einer Mindestqualitat der Pflanzflache wird festgesetzt, dass auf dieser Fla-
che eine lickenlose Bepflanzung mit mittelhohen bis hohen (min. Wuchshéhe 2,0 m)
Strauchern herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf gleichwer-
tig zu ersetzen ist. Dabei sind zur Bepflanzung ausschliel3lich 6kologisch wertvolle,
bliitenreiche Gehélze zu verwenden. Okologisch wertvolle Gehdlze sind z.B. solche,
die als Nahrungspflanze fur Insekten (hohe Nektar-/Pollenwerte), Vogel und/oder
Saugetiere (Fruchtstande) dienen. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Artenviel-
falt sind min. vier unterschiedliche Pflanzarten zu verwenden. Innerhalb dieser Fla-
che werden aulierdem drei Baume entsprechende der Pflanzliste der Stadt Lever-
kusen zum Anpflanzen festgesetzt.
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Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Gebaude auf das Klima
und den Wasserhaushalt wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten und nicht fur die
ErschlieBung oder die AulRenspielflache der Kita erforderlichen Flachen mit blltenrei-
chen Strauchern und Baumen erganzt durch eine strukturreiche Mischvegetation aus
Rasen, Stauden und Bodendeckern, vollflachig zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass das Dach der Tiefgarage, sofern nicht
uberbaut, als Platzflache angelegt oder als Zuwegung genutzt wird, mit einer mindes-
tens 0,80 m dicken Substratschicht zzgl. einer Drainschicht abzudecken und fachge-
recht als Grinanlage anzulegen ist.

Dach- und Fassadenbegriinung

Die Stadt Leverkusen hat im Jahr 2018 beschlossen, dass jeder Bebauungsplan
grundsatzlich auf die Festsetzung von Anteilen fur Dach- und/oder Fassadenbegru-
nung gepruft werden muss und das bei einer moglichen Dach- und/oder Fassaden-
begrunung hauptsachlich einheimische Pflanzen verwendet werden (Antrag
2018/2495). Um diesem Beschluss Rechnung zu tragen und als Teilausgleich fur
den baulichen Eingriff, wird gemaR Festsetzungspunkt 8.5 festgesetzt, dass die Da-
cher der Gebaude mit Ausnahme von Terrassen, Lichtkuppeln und technischen Auf-
bauten sowie deren Zuwegungen und soweit brandschutztechnische Bestimmungen
nicht entgegenstehen extensiv zu begriinen sind. Die Vegetationsschicht fur exten-
sive Begriinung der Gebaudedacher ist mit mindestens 0,10 m Schichtstarke zuzilg-
lich einer Drainschicht fachgerecht einzubauen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Bepflanzung der Tiefgaragendacher in einer ausreichenden Qualitat zu ge-
wahrleisten, wird unter Festsetzungspunkt 8.6 eine Schichtstarke von min. 0,80 m
zusatzlich zur erforderlichen Drainageschicht festgesetzt.

Zum Schutz vor haufiger werdenden Hitzeperioden, sollen Gebaudefassaden Min-
deststandards erflillen, damit sich diese Flachen der ,gebauten Umwelt* nicht unné-
tig aufheizen. Begrinte Fassaden kénnen das Aufheizen dieser Flachen erheblich
mildern und damit einen Beitrag (geringere Hitzeabstrahlung) zum Mikroklima eines
Quartiers beisteuern. Aus diesem Grund wird fur die Gebaude unter Festsetzungs-
punkt 8.7 festgesetzt, dass min. 25% der laufenden Meter pro Gebaude zu begrinen
sind.

6.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist durch die unmittelbare Lage an der Alkenrather Stral3e schalltech-
nisch teilweise vorbelastet. Mit zunehmendem Abstand zur Alkenrather Strafle und
unter Berucksichtigung der larmabschirmenden Wirkung der geplanten Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes ergeben sich jedoch im norddstlichen Plangebietsbereich
deutlich geringere Gerauscheinwirkungen. Dies fuhrt dazu, dass insbesondere im Be-
reich der strallenabgewandten Gebaudeseiten sowie auf dem Grundsttick der geplan-
ten Kita die Orientierungswerte tags/nachts in grolden Bereichen unterschritten, also
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eingehalten werden. Innerhalb der geplanten Aul3enbereiche fur die Kita werden zu-
mutbare AulRenpegel von < 62 dB(A) prognostiziert. Es wurden weitergehend die mal3-
geblichen Aulenlarmpegel gemafll DIN 4109:2018-01 ermittelt. Zur Wahrung gesun-
der Wohnverhaltnisse ist es daher erforderlich, dass passive, d.h. an den Gebauden
selbst vorzunehmende SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 in der derzeit gelten-
den Fassung zur Anwendung kommen, die den erforderlichen Schallschutz fur das
geplante Gebaude in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen schutzbedurftiger Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum sicherstel-
len. Zur Feststellung der erforderlichen Schalldammmalie stellt der Bebauungsplan
sogenannte Larmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung dar. Innerhalb der mit den
Larmpegelbereichen gekennzeichneten Flachen mussen die Auflenbauteile (z.B.
Wand, Dach, Fenster, Turen) und Elemente (z.B. Luftungseinrichtungen, Rollladen-
kasten) von Gebauden entsprechend der unterschiedlichen Raumarten oder Nutzun-
gen den Anforderungen der DIN 4109 fur den entsprechenden Larmpegelbereich ent-
sprechen. Das Plangebiet weist Larmpegelbereiche zwischen IV und V auf.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann von den getroffenen Festsetzun-
gen abgewichen werden, sofern nachgewiesen wird, dass die tatsachliche Gerausch-
belastung einer Gebaudeseite niedriger ausfallt als dies der Larmpegelbereich angibt.

Fir einen AulRenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmab-
gewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z. B.
verglaste Vorbauten (z. B. verglasten Loggien, Wintergarten) mit teilge6ffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnhahmen insgesamt eine Schall-
pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdri-
gen AulRenbereich ein Beurteilungspegel tagstber von < 62 dB(A) gewahrleistet wird.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Einfriedungen

Aus Sicherheitsgrinden wird fur den Bereich der Kindertagesstatte festgesetzt,
dass eine Einfriedung vorzusehen ist. Die Einfriedung ist durch einen 1,60 m hohe
Stabgitterzaun herzustellen, der auf Seiten der Kitaflache durch eine ebenso hohe
Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen gem. der Pflanzliste zu erganzen ist.
Um eine Mindestqualitat der Hecke zu sichern, werden aulierdem eine Mindesthdhe
und ein Maximalpflanzabstand bei der Pflanzung festgesetzt.

Ein Teil der 6stlich gelegenen Bestandsbaume liegt teilweise auf der Grenze des
Geltungsbereiches oder grenzt unmittelbar auRerhalb daran an. Um den Erhalt die-
ser Baume nicht zu gefahrden, wird Gber den Durchfuhrungsvertrag eine Regelung
getroffen, die die Vorhabentragerin dazu verpflichtet mit der Zaunanlage mindes-
tens 1,50 m Abstand zu den Wurzellaufen der betroffenen Bestandsbaume einzu-
halten. Zudem wird uber den Durchfihrungsvertrag geregelt, dass bauliche Eingriffe
in diese Bestandbaume und ihre Kronenbereiche, die aufgrund lhrer Lage teilweise
oder ganz aulderhalb des Geltungsbereiches Bebauungsplanes nicht zum Erhalt
festgesetzt werden kdnnen, mit Ausnahme des genannten Stabgitterzaunes unzu-
lassig sind.

2. Stellplatzanlagen

Zur optischen und klimatischen Aufwertung der Parkplatzflachen der Kita, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass die oberirdischen Stellplatzflachen so anzulegen
sind, dass sie voll versickerungsfahig sind.
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lll Kennzeichnungen und Hinweise

1. Kennzeichnungen

1.1 Altlasten

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich die im Bodenschutz-
und Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter der Bezeichnung
~SE2017 — Deponie Geschwister-Scholl-Stral3e“ gefuhrte Altablagerung. Auf
Grundlage der vorliegenden Untersuchungsbefunde sowie unter Berlcksichti-
gung der bei Realisierung der vorliegenden Planung voraussichtlich im Unter-
grund verbleibenden Bodenverunreinigungen ist die vorgenannte Altablagerung
gemal Punkt 2.1.5 Altlastenerlass NRW und § 9 Absatz 5 Nr. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) im Bebauungsplan als ,Flache, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet ist® gekennzeichnet.

Bei Nutzungsanderungen, Entsiegelungen, Bodeneingriffen etc., sind die im Be-
reich der vorgenannten Flache lokal festgestellten erhdhten bis deutlich erhdhten
Schadstoffgehalte sowohl im Hinblick auf eine potentielle Gefahrdung von
Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) als auch unter abfalltechnischen Ge-
sichtspunkten zu berucksichtigen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
(mit Entsiegelung und/oder Eingriffen in den Untergrund) ist die Stadt Lever-
kusen, Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehdrde (UBB), entsprechend
rechtzeitig zu beteiligen.

Gemal dem bauleitplanerischen Vorsorgeprinzip sind Art und Umfang der in Ab-
hangigkeit von den geplanten Eingriffen bzw. Nutzungsanderungen konkret er-
forderlichen EinzelmalRnahmen frihzeitig mit dem Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehdorde (UBB), abzustimmen und festzulegen.

Far den Ostlichen Bereich des Plangebietes besteht anhand der vorliegenden
Befunde der orientierend durchgefuhrten Untersuchungen zunachst kein Hinweis
auf eine potentielle Gefahrdung von Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser).
Angesichts der geplanten sensiblen Nutzung als zukunftiger Kita-Standort sind
jedoch im Hinblick auf die Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch (Di-
rektkontakt) gezielte Untersuchungen des Oberbodens (gem. BBodSchG i.V.m.
BBodSchV) durchzufuhren. Art und Umfang der konkret erforderlichen Untersu-
chungen sind mit der Stadt Leverkusen, Fachbereich Umwelt, Untere Boden-
schutzbehdrde (UBB), abzustimmen und festzulegen.
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2. Hinweise

2.1 Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, wie mit der im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans gekennzeichneten Altablagerung umzugehen ist.

2.2 Artenschutz

Zur Vermeidung baubedingter Totung oder Verletzung von Voégeln werden in
den Hinweisen Vermeidungsmalinahmen formuliert und entsprechende Rege-
lungen im Durchfuhrungsvertrag getroffen.

2.3 Erdbebengefahrdung

Es wird auf die Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse hingewiesen, der
das Plangebiet zuzuordnen ist.

2.4 Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Garantie auf Kampfmittelfreiheit gege-
ben werden kann und wie mit bei Bauarbeiten auftretenden Kampfmittelfunden
umzugehen ist.

2.4 Bodendenkmal

Es wird darauf hingewiesen, wie mit bei Bodenbewegungen auftretenden archa-
ologischen Funden und Befunden zu verfahren ist.

—24 —
Anlage 5 zur Vorlage 2022/1893



: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 30/IIl ,Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-Scholl-Strale und Teich*

Teil B: Umweltbelange und Auswirkungen

Nach den vorliegenden Erkenntnissen und den bislang durchgefuhrten Abstimmungen
ist nicht mit planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Dabei
wird bericksichtigt, dass es sich beim Plangebiet um eine bereits vormals baulich in
Anspruch genommene Brachflache handelt und die zurzeit noch vorzufindende, leer-
stehende Bausubstanz im Zuge des Planvollzugs abgebrochen werden soll. Anhalts-
punkte fir Beeintrachtigungen der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter bestehen nicht, da durch die vorliegende Bauleitplanung weder Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) noch Vogelschutzgebiete (VS-Gebiete) beein-
trachtigt werden.

Da das vorliegende Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ durchge-
fuhrt werden soll, gelten gem. § 13a (2) BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend.

Insofern unterliegt der Bebauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltprifung gemal § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes gemaf
§ 2a BauGB.

1. Schutzgut Menschen/Bevolkerung

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten
erstellt, welches die Auswirkungen des Verkehrslarmes der angrenzenden Stral3en auf
das Plangebiet sowie mdgliche Beeintrachtigungen der Umgebung durch den Betrieb
der Kita und der Tiefgarage des Gebaudes fur betreutes Wohnen in Verbindung mit
einer Tagesbetreuung untersucht hat und zu folgendem Ergebnis kommt: ,Auf Grund-
lage der prognostizierten Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die Orientie-
rungswerte gemafl DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete innerhalb des Plangebie-
tes im Nahbereich der Alkenrather Stral3e Uberschritten werden. Es handelt sich somit
um ein schalltechnisch teilweise vorbelastetes Plangebiet. Mit zunehmendem Abstand
zur Alkenrather Stralde und unter Berlcksichtigung der larmabschirmenden Wirkung
der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes ergeben sich jedoch im norddst-
lichen Plangebietsbereich deutlich geringere Gerauscheinwirkungen. Dies fuhrt dazu,
dass insbesondere im Bereich der strallenabgewandten Gebaudeseiten sowie auf
dem Grundstlck der geplanten Kita die Orientierungswerte tags/nachts in grol3en Be-
reichen unterschritten, also eingehalten werden. Innerhalb der geplanten Aul3enberei-
che fiur die Kita werden zumutbare Aulienpegel von < 62 dB(A) prognostiziert. Es wur-
den weitergehend die maf3geblichen AulRenlarmpegel gemall DIN 4109:2018-01 er-
mittelt und Hinweise fur schallgedammte Liftungselemente fur Schlafraume sowie zur
Anordnung von AufRenwohnbereichen formuliert. Die durch den zukunftigen Betrieb
der Kita und der Tiefgarage der Wohnbebauung in der Nachbarschaft zu erwartenden
Beurteilungspegel erflllen die Immissionsrichtwerte und zulassigen Maximalpegel ge-
mafR TA Larm. Unter Berucksichtigung von Maximalannahmen hinsichtlich der Mehr-
verkehre werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auch im Prognose-Plan-
fall tagsuber und nachts eingehalten, so dass keine unzumutbaren akustischen Aus-
wirkungen entstehen.” (Graner + Partner, 2021)
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Fir den Entwurf des Bebauungsplans V 30/111 "Alkenrath — Kita zwischen Geschwister-
Scholl-Strale und Teich" ist zur Ermittlung der Auswirkungen des Gebaudes ,Betreu-
tes Wohnen mit Tagespflege“ auf die umgebende Wohnbebauung eine Schattenwurf-
darstellung fir den 21.06. Sommersonnenwende und den 21.12. Wintersonnenwende,
sowie der Tagesgleiche am 21.03 und 21.09., bezogen auf Zone 32U E:36661152.46
(7.0192196) N: 5656798.66 (51.0459248) Leverkusen angefertigt worden. Es sind je-
weils verschiedene Tageszeiten dargestellt und es wird von einer Besonnung ohne
Wolken ausgegangen. Die Darstellung (Abb.5) zeigt, wie sich der Schattenwurf des
mehrgeschossigen Apartmentgebaudes (H = 82,49 4 NHN / 23,50 m Ho6he) auf die
Wohnbebauung im Plangebiet in der Jahreszeit vom 21.03. bis 21.09. (Tages-Nacht-
Gleiche) auswirkt.

Von der Beschattung in dieser Zeit sind die nach Sud-Westen ausgerichteten Reihen-
hauser der Flurstucke 149 bis 153, an der Alkenrather Stralde, in den Morgenstunden
bis ca. 9:30 betroffen.

Im weiteren Tagesverlauf ist die Besonnung der nach Sid-Westen ausgerichteten
Wohnraume und Terrassen nicht durch das Appartementgebaude beeintrachtigt.

Das zeigt auch der Schattenwurf am 21.06. (Sommerwende) von dem

nur das Flurstlck 153 bis 9:00 betroffen ist.

Die Ubrige Reihenhausbebauung im Plangebiet an der Geschwister-Schollstralle
bleibt in dieser Jahreszeit von der Beschattung durch den Geschossbau frei. Zum Jah-
reszeitpunkt der Wintersommerwende 21.12. bleibt die erste, zur Alkenrather Stralie,
sudwestlich ausgerichtete Reihenhausbebauung von einer Beschattung durch den
Geschossbau frei. Die dahinterliegenden Reihenhauser (Zeilen) sind in der Jahreszeit
vom 21.09. bis 21.03 von der Beschattung durch den Geschossbau betroffen. Die Dar-
stellung am 21.12. (Abb.6) zeigt, dass tageszeitlich hier die nach Stid-Westen ausge-
richteten Wohnraume, bedingt durch den zu - und abnehmenden Sonnenwinkel, mehr
und weniger von dem Schattendurchgang betroffen sind.

Eine ausreichende Besonnung zur Winterzeit dieser Wohnbereiche, von allgemein ei-
ner Stunde, bleibt erhalten.

In der Zeit vom 21.03 bis 21.09. Tag-Nachtgleiche wird die vorhandene Reihenhaus-
Wohnbebauung im Plangebiet, durch den geplanten Geschossbau nicht beeintrach-
tigt. In der Zeit vom 21.09. bis 21.03. kommt es, durch den zu dieser Jahreszeit ab -
und zunehmenden Sonnenstand - und Winkel und der damit verbundenen Schatten-
lange, zu kurzzeitigen Verschattungen der nach Sid-Westen ausgerichteten Wohnbe-
reiche der einzelnen Reihenhauser.

Auf der Basis der Schattenwurfdarstellung wird dargestellt, dass die Besonnungs-
dauer, zum heutigen Zeitpunkt, fur die nach Sud-Westen ausgerichteten Wohnberei-
che der Reihenhauser im Plangebiet an dem Geschwister.-Scholl-Stralle in der Jah-
reszeit, der Tages -und Nachtgleiche vom 21.03. bis 21.09. auch nach der Errichtung
des Geschossbaus bestand hat. Die Plane der Verschattungsstudie sind der Begriin-
dung als Anlage beigeflgt.

Insgesamt lasst sich sagen, dass weder durch die Emissionen der zusatzlichen Ver-
kehre noch durch die Verschattung der Neubauten mit negativen Auswirkungen auf
gesunde Wohnverhaltnisse in der angrenzenden Wohnnutzung zu rechnen ist.
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Abb.5 - Darstellung der Verschattung im Sommer (ohne Maf3stab)

Abb.6 - Darstellung der Verschattung im Winter (ohne Malstab)

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach Malgabe einer vorliegenden Artenschutzprifung (ASP) Stufe | (Zumbroich,
2020), kénnen VerstdlRe gegen das Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG nicht aus-
geschlossen werden. Es wurde daher eine vertiefende Artenschutzprifung Stufe
durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass sowohl fur die moglicherweise im
Planungsraum auftretenden Fledermausarten als auch fur die dort nachgewiesenen
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Vogelarten vorhabenbedingt keine erheblichen Stérungen entstehen, die Auswirkun-
gen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population haben kénnten. Ein Verbots-
tatbestand nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG tritt somit nicht ein. Hinsichtlich der Gbrigen
planungsrelevanten Arten werden keine essentiellen Habitatbestandteile entnom-
men, beschadigt oder zerstort (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3i.V.m. (5)
BNatSchG), und alle 6kologischen Funktionen der Lebensstatten bleiben im raumli-
chen Zusammenhang erhalten. In der Artenschutzprifung werden jedoch Mal3nah-
men zur Vermeidung und Verminderung formuliert die einzuhalten sind. In diesem
Zusammenhang sind Fallungen potentieller Quartierbdume mdglichst im Oktober,
also vor der Winterruhezeit und nach der Hauptaktivitats- und Wochenstubenzeit von
Fledermausen durchzufuhren. Im Zeitraum November bis Marz darf eine Enthnahme
potentieller Quartiersbaume nur bei Tagestemperaturen tuber 10°C erfolgen, damit
eventuell in Baumhdhlen verbliebene, bei der Kontrolle nicht entdeckte Tiere dann
bei den Fall-/ Rodungsarbeiten nicht in Kaltestarre verharren und sich selbststandig
ein anderes Quartier suchen kénnen. Zur Vermeidung baubedingter Tétung oder
Verletzung von Végeln (sowohl Individuen als auch Gelegen) werden folgende Mal3-
nahmen formuliert und in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen:

V1: (baubedingt) Bauzeitpunkt

Um Individuenverluste und die Zerstérung von Gelegen zu vermeiden, sollten Ge-
holzschnittmalRnahmen vor Beginn der Brut, also in den Wintermonaten zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar durchgeflhrt werden.

V2: (baubedingt) Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruchnahme

Die Flacheninanspruchnahme ist so weit wie mdglich zu begrenzen, sodass kein Ein-
griff durch Befahren 0.a. Uber die vorgesehenen Baufelder hinaus stattfindet. Dies gilt
vor allem fur Flachen mit dem Altholzbestand entlang des Teichufers.

V3: (baubedingt) okologische Baubegleitung

Sofern vorbereitende Malinahmen (insbesondere Durchflihrung von Baumrodungen
oder Baufeldfreimachung) innerhalb der Brutperiode (1. Marz bis 30. September)
durchgefuhrt werden mussen, ist vorab durch eine dkologische Baubegleitung zu
prufen, ob Individuen oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europaischen Vo-
gelarten beeintrachtigt werden kénnen.

Diese Kontrolle muss dann zeitnah vor Beginn der Arbeiten erfolgen. Werden bei die-
sen Kontrollen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten angetroffen, missten solche Ro-
dungsmalnahmen verschoben oder an anderer Stelle fortgesetzt werden.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen sind zum Erhalt der 6kologischen Funktionen
konkreter Lebensstatten oder zur Sicherung der Erhaltungszustande lokaler Populati-
onen im Rahmen der vorliegenden Planung nicht notwendig. Es wird aber grundsatz-
lich empfohlen zum langfristigen Erhalt der der potentiellen Tagesverstecke beim
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Neubau den fachgerechten Einbau von Quartieren flur spaltenbewohnende Fleder-
mausarten in die Warmedammung zu integrieren.

3. Schutzgut Boden

Die westliche Teilflache des Plangebiets liegt im Bereich der im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) der Stadt Leverkusen unter der Bezeichnung 'SE2017 — De-
ponie Geschwister-Scholl-Stral3e' gefuhrten Altablagerung. Bei der Flache handelt es
sich um eine ehemalige Auskiesung (der Kiesabbau erfolgte vermutlich im Zeitraum
1930 bis 1950) die nach Abschluss der Abgrabungstatigkeiten wieder verfullt wurde.
Die im Gutachten der M&P Ingenieurgesellschaft mbH vom 15.10.2019, aktualisiert
am 27.08.2020, dokumentierten Ergebnisse (der in 2019 im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans durchgeflhrten orientierenden altlasten- und abfalltechnischen Unter-
suchungen) bestatigen in weiten Teilen die der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB)
zur Altablagerung SE2017 aus vorangegangenen Untersuchungen bereits vorliegen-
den Befunde.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der unmittelbare Untergrund im Bereich des
nunmehr Uberplanten Gelandes aus 0,6 m bis 6,0 m machtigen Auffillungen gebildet
wird. Mit bis zu 6,0 m wurden dabei die groften Auffullungsmachtigkeiten im westli-
chen Teilbereich des Uberplanten Gelandes bzw. im Bereich der im BAK geflhrten
Altablagerung SE2017 festgestellt. AuRerhalb bzw. dstlich der Altablagerung SE2017
wurden mit 0,6 m bis maximal 3,0 m durchweg geringere Aufflllungsmachtigkeiten
erbohrt.

Die an Mischproben aus den im Bereich der Altablagerung SE2017 erbohrten Aufful-
lungen durchgefuhrten chemischen Untersuchungen zeigten lokal erhohte bis deutlich
erhohte Gehalte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Blei und
Zink. Die in den ubrigen Teilbereichen des Uberplanten Gelandes entnommenen Bo-
denmischproben zeigten hingegen vornehmlich unauffallige Befunde.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist eine Gefahrdung von
Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) durch die lokal an die Auffillungsbéden
gebundenen Bodenverunreinigungen bei den derzeitigen Verhaltnissen vor Ort
(Brachflache, geschlossene Grasnarbe) nicht zu besorgen.

Unbeschadet dessen sind jedoch bei zuklnftigen Veranderungen, insbesondere Nut-
zungsanderungen, Entsiegelungen, Bodeneingriffen etc., die lokal festgestellten er-
héhten bis deutlich erhdhten Schadstoffgehalte sowohl im Hinblick auf eine potentielle
Gefahrdung von Schutzgutern (z.B. Mensch, Grundwasser) als auch unter abfalltech-
nischen Gesichtspunkten zu bertcksichtigen. Art und Umfang der konkret erforderli-
chen EinzelmaRnahmen sind in Abhangigkeit von den geplanten Eingriffen bzw. Nut-
zungsanderungen mit der UBB frihzeitig abzustimmen und festzulegen.

Im Hinblick auf die Realisierung der nunmehr vorliegenden Planung ist aus gutachter-
licher Sicht fir den westlichen Teilbereich des Plangebiets, der sich innerhalb der im
BAK gefuhrten Altablagerung SE2017 befindet und in welchem zukiinftig das mehrge-
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schossige Appartementgebaude fur betreutes Wohnen in Kombination mit einer Ta-
gesbetreuung entstehen soll, eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch durch die an
die Aufflllungsbdden gebundenen Bodenverunreinigungen abzuleiten.

Im Bereich des zukiinftigen Bauwerks ist eine Gefahrdung durch die Uberbauung bzw.
Versiegelung nicht zu befurchten. Fur die unbebauten Flachen innerhalb dieses Berei-
ches sind gemal} Bundes - Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) jedoch
Malnahmen zu ergreifen, um einen mdglichen Direktkontakt des Menschen mit dem
mit Schadstoffen beaufschlagten Boden wirksam zu unterbinden. Im Bereich der un-
bebauten Flachen ist der Boden daher bis in eine Tiefe von ca. 60 cm u. Gelandeober-
kante abzutragen und mit sauberem Boden aufzufullen. Die dadurch anfallenden Aus-
hubmaterialien sowie die Aushubmaterialen aus dem Bereich der geplanten Baugrube
sind nach den vorliegenden Befunden teilweise nicht mehr fur eine Verwertung geeig-
net und im Zuge von moglichen Erdbaumaflnahmen nach entsprechender Deklaration
einer sach- und fachgerechten Entsorgung zuzufihren. Eine entsprechende Regelung
zur Durchfuhrung dieser MalRnahmen wird uber den Durchfuhrungsvertrag getroffen.
Dartber hinaus ist nicht auszuschlie3en, dass auch die unterhalb der Aufflllungen
befindlichen Sande der Rheinterrasse erhohte Schadstoffgehalte aufweisen oder im
Zuge der TiefbaumalRnahmen lokal weitere Bereiche mit erhdhten Schadstoffgehalten
auftreten kdnnen. Daher wird von Seiten des Gutachters empfohlen, samtliche Erdar-
beiten unter gutachterlicher Begleitung auszufuhren. Aufgrund der erhéhten Schad-
stoffgehalte wird zusatzlich empfohlen, entsprechende Schutzvorkehrungen im Zuge
der Aushubmalnahme vorzunehmen. Ein weiterer Untersuchungsbedarf der Auffil-
lung besteht gegenwartig nicht. Es ist davon auszugehen, dass der Oberboden im
Zuge der Baumalinahme temporar abgeschoben und zwischengelagert wird. Ein Wie-
dereinbau des Oberbodens ist nur bei Einhalten der Vorsorgewerte fur Boden gem.
BBodSchV moglich.

Fir den dstlichen Bereich des Plangebietes, der sich aulerhalb der im BAK gefihrten
Altlastenflache SE2017 befindet, sind aus den Befunden der orientierend durchgefihr-
ten Untersuchungen (siehe oben) hinsichtlich der zukunftig geplanten sensiblen Nut-
zung als Kinderspielflache zunachst keine Gesundheitsgefahrdungen durch die vor-
handenen Auffullungen abzuleiten. Eine abschlieliende Beurteilung ist anhand der bis-
lang vorliegenden Untersuchungsbefunde allerdings nicht mdglich. Daher sind bei der
geplanten sensiblen Nutzung als zukunftiger Kita-Standort im weiteren Verfahren im
Hinblick auf die Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch (Direktkontakt) ge-
zielte Untersuchungen des Oberbodens (gemal® BBodSchG in Verbindung mit
BBodSchV) durchzufuhren. Art und Umfang der konkret erforderlichen Untersuchun-
gen sind mit der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) entsprechend abzustimmen und
festzulegen.

4. Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die Ablei-
tung von Schmutzwasser erfolgt im Plangebiet Uber das stadtische Kanalnetz der
TBL. Der Umgang mit Niederschlagswasser wird im weiteren Verfahren konkretisiert.
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Wahrend der Bauphase wird durch entsprechende Schutzmalnahmen sichergestellt,
dass keine Beeintrachtigung des Teiches bzw. des Oberflachen- und Grundwassers
erfolgt.

5. Schutzgut Luft und Klima

Nach aktuellem Kenntnisstand bestehen hinsichtlich der Belange Klima / Luft keine
Bedenken gegen das Vorhaben. Durch Festsetzungen zur Dachbegrinung und zur
Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicke, sofern nicht durch notwendige Er-
schlielung in Anspruch genommen, soll zur Minderung der nachteiligen Auswirkun-
gen der geplanten Gebaude auf das Klima und den Wasserhaushalt beigetragen
werden. Die Gebaudekanten der Neubauten Uberschreiten in Richtung des Teiches
nicht die bereits bestehende Bebauungstiefe der Bestandsbebauung, das heil3t die
Neuplanung ruckt nicht naher an den Teich heran. Die grof3en klimarelevanten
Baumgruppen entlang des Teiches werden, sofern sie in einem erhaltenswerten, ge-
sunden Zustand sind, ausnahmslos erhalten und planungsrechtlich zum Erhalt und
zur Pflege gesichert. Insofern wird ein gegebenenfalls bereits bestehender Frischluft-
korridor entlang des Teiches auch zukulnftig nicht beeintrachtigt.

Daruber hinaus werden Uber den Durchfihrungsvertrag, der Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist, Regelungen getroffen, die die Vorhabentrage-
rin dazu verpflichten an den Gebauden Fassadenbegriinung vorzusehen und auf den
Dachflachen, die nicht flr Technikflachen bendtigt werden, in Kombination mit der
Dachbegrinung Photovoltaikanlagen zu installieren.

6. Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Aktuell zeichnet sich das Gelande durch einen ca. 27 m hohen Glockenturm und
durch eine baufallige Bauruine aus. Durch die Reaktivierung dieser derzeit minderge-
nutzten Flache ist zu erwarten, dass das Umfeld im Bereich der Kreuzung der Alken-
rather Stral3e mit der Geschwister-Scholl-Strale eine Aufwertung erfahrt. Dazu tragt
ebenfalls die im Rahmen des Vorhabens geplante neue Wegeverbindung der bereits
ndrdlich und sudlich an das Plangebiet angrenzenden Fullwege, die den Teich zu-
klnftig fir die Allgemeinheit zuganglich macht, bei. Die dafir notwendigen Flachen
werden von der Vorhabentragerin an die Stadt Ubertragen. Entsprechende Vereinba-
rungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag. Die Glocke des bestehenden Glockentur-
mes soll als Erinnerung an die ehemalige kirchliche Nutzung in die Aul3enflache des
Apartmentgebaudes im Norden an der Geschwister-Scholl-Stralde integriert werden.
Die pragende Baumkulisse entlang des Teichufers wird im Bebauungsplan zum Er-
halt festgesetzt. Darlber hinaus werden entlang der Alkenrather Stral3e weitere
Baume gepflanzt, die den von Stiden kommenden Grinstreifen verlangern. Um dies
Planungsrechtlich zu sichern, wird hier eine Flache mit Pflanzgebot ausgewiesen und
die Anzahl der zu pflanzenden Baume festgesetzt.
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Teil C: Auswirkung der Planung, Abwagung und Umsetzung
1 Auswirkung der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Vorhaben auf einer vormals bebauten und mindergenutzten
Flache, wird ein Beitrag geleistet, dem anhaltend hohen Bedarf nach Betreuungsplat-
zen in Kindertagesstatten und dem steigenden Bedarf an Einrichtungen flur betreutes
Wohnen an einem verkehrlich gut angebundenen und zentral im Stadtgebiet gelege-
nen Standort Rechnung zu tragen. Aktuell zeichnet sich das Gelande durch einen ca.
27 m hohen Glockenturm und durch ein baufalliges Bestandsgebaude aus. Das be-
stehende Gebaude wird durch ein ansprechendes Ensemble ersetzt und wieder in
das stadtebauliche Gefuge eingebunden. Durch die Reaktivierung dieser derzeit min-
dergenutzten Flache ist zu erwarten, dass das Umfeld im Bereich der Kreuzung der
Alkenrather StralRe mit der Geschwister-Scholl-StralRe eine Aufwertung erfahrt. Dazu
tragt ebenfalls die im Rahmen des Vorhabens geplante neue Wegeverbindung der
bereits nérdlich und stdlich an das Plangebiet angrenzenden FuRwege, die den
Teich zukinftig fur die Allgemeinheit zuganglich macht, bei.

Zu der Geschwister-Scholl-Stral3e halt das Wohngebaude die nach Landesbauord-
nung (BauO NRW) vorgeschriebenen Abstandsflachen nicht ein. Die Abstande zu
der nordwestlich daran anschlieRenden Wohnbebauung sind jedoch mit 18 m ausrei-
chend bemessen, um in Bezug auf Besonnung, Belichtung und Durchliftung ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Aus stadtebaulicher Sicht halt sich das
geplante Vorhaben unter den EinflUgungskriterien ,Art und Maf} der baulichen Nut-
zung“ und ,Uberbaubare Grundstlcksflache® innerhalb des aus seiner Umgebung
hervorgehenden Rahmens.

Insofern sind aus stadtebaulicher Sicht keine negativen Auswirkungen auf die im
Plangebiet und im Umfeld des Plangebietes wohnenden Menschen zu erwarten.

Verkehrliche Auswirkungen

Die Errichtung einer Kita an dem Standort Geschwister-Scholl-Stral3e in Leverkusen
ist aus verkehrstechnischer Sicht ohne Einschrankungen vertretbar. Die Ausbildung
der Stral3e als Einbahnstralle, ihre Querschnittsabmessungen, der Gehweg auf der
Sudseite und die signalisierte FulRgangerquerung am naheliegenden Knotenpunkt
mit der L288 mit bereits vorhandener Hinweisbeschilderung auf querende Kinder bie-
ten gute Verhaltnisse fur die Errichtung einer Kita. Fir die Anschlussknotenpunkte
der Geschwister-Scholl-Stralde wurden Leistungsfahigkeitsnachweise erbracht, die
den vorhandenen Verkehr zzgl. eines Prognosefaktors und den zusatzlichen Verkehr
durch die Kita (Beschaftigte, Hol- und Bringverkehr durch die Eltern) und die ge-
plante Wohnbebauung in einem Regelszenario und einem Worst-Case-Fall bertck-
sichtigen. Die Nachweise zeigen, dass keine Umbaumalinahmen an den Knoten-
punkten erforderlich werden und die Leitungsfahigkeit nicht wesentlich verschlechtert
wird, die zusatzlichen Verkehre also aufgenommen werden kénnen. In der Ge-
schwister-Scholl-Stral3e besteht bereits gegenwartig ein Mangel an Parkraum. Auf
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dem Grundstlck der Kita sollen daher ausreichend Parkplatze zur Verfligung gestellt
werden, um die derzeitige Situation nicht zu verschlechtern. Vorgesehen sind 20
Stellplatze. Fur das angrenzend geplante betreute Wohnen ist eine Tiefgarage mit 28
Stellplatzen vorgesehen. Als Bedarf wurden max. 28 - 30 Stellplatze ermittelt, so
dass die Planung noch zusatzliche Reserven bietet und nicht von einer Verschlechte-
rung der Parkraumsituation in der Geschwister-Scholl-Stral’e auszugehen ist.

Daruber hinaus wird durch verschiedene Mobilitatsmalinahmen die im Plangebiet
umgesetzt werden, wie beispielsweise die Schaffung von Ladestationen fur Elektro-
fahrzeuge, witterungsgeschutzter Fahrradstellplatze und der Ausbau der Wegenetz-
verbindung im Bereich des Teiches ein Beitrag dazu geleistet, die von der Stadt Le-
verkusen im gesamtstadtischen Mobilitatskonzept angestrebte Verkehrswende her-
beizuflhren.

Umweltauswirkungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 30/11l ,Alkenrath —
Kita zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Teich® sollen eine Wohnanlage fur be-
treutes Wohnen mit Tagesbetreuung und eine Kindertagesstatte entstehen.

Das Plangebiet ist durch Immissionen des Individualverkehrs vorbelastet. Im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung (Graner + Partner (2021)) wurden die Aus-
wirkungen untersucht und Empfehlungen zur Festsetzung im Bebauungsplan formu-
liert. Mit der Umsetzung dieser Festsetzungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet. Von der Neuplanung gehen keine wesentlichen Stérungen
aus.

Zur Planung wurden weitergehend die maligeblichen AuRenlarmpegel gemaf DIN
4109:2018-01 ermittelt und Hinweise fur schallgedammte Luftungselemente fur
Schlafraume sowie zur Anordnung von AulRenwohnbereichen formuliert. Die durch
den zukulnftigen Betrieb der KiTa und der Tiefgarage der Wohnbebauung in der
Nachbarschaft zu erwartenden Beurteilungspegel erflillen die Immissionsrichtwerte
und zulassigen Maximalpegel gemafld TA Larm. Unter Berlcksichtigung von Maximal-
annahmen hinsichtlich der Mehrverkehre werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV auch im Prognose-Planfall tagstber und nachts eingehalten, so dass keine
unzumutbaren akustischen Auswirkungen entstehen.

Wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung der Planvorhaben ist mit nachbarlichen

Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehre sowie durch die Ausfihrung der Bau-
tatigkeiten selbst (z.B. durch Larm und Staub) zu rechnen. Ggf. notwendige Schutz-
maflnahmen sind im Rahmen des Abbruch- und Bauantragsverfahrens nachzuwei-
sen.

In der Zeit vom 21.03 bis 21.09. Tag-Nachtgleiche wird die vorhandene Reihenhaus-
Wohnbebauung im Plangebiet, durch die geplante Wohnanlage flr betreutes Wohnen
mit Tagespflegeeinrichtung nicht beeintrachtigt. In der Zeit vom 21.09. bis 21.03.
kommt es, durch den zu dieser Jahreszeit ab - und zunehmenden Sonnenstand - und
Winkel und der damit verbundenen Schattenléange, zu kurzzeitigen Verschattungen
der nach Sud-Westen ausgerichteten Wohnbereiche der einzelnen Reihenhauser.
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Eine ausreichende Besonnung zur Winterzeit dieser Wohnbereiche, von allgemein ei-
ner Stunde, bleibt erhalten. Auf der Basis der Schattenwurfdarstellung wird dargestellt,
dass die Besonnungsdauer, zum heutigen Zeitpunkt, fur die nach Sid-Westen ausge-
richteten Wohnbereiche der Reihenhauser im Plangebiet an dem Geschwister.-Scholl-
Stralle in der Jahreszeit, der Tages -und Nachtgleiche vom 21.03. bis 21.09. auch
nach der Errichtung der Wohnanlage fur betreutes Wohnen mit Tagesbetreuung be-
stand hat (Vgl. Abb. 5 und Abb. 6 S. 25).

Die im Rahmen dieses Verfahrens erstellte vertiefende Artenschutzprifung (ASP,
Stufe 2) (Zumbroich Landschaft & Gewasser, Bonn, 2021) kommt zu dem Ergebnis,
dass bei Einhaltung der in den Hinweisen beschriebenen baubedingten Vermeidungs-
und Verminderungsmaflnahmen durch das Vorhaben keine erheblichen Storungen
entstehen und dass keine Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG betroffen sind.

Die zum Bebauungsplan innerhalb des Verfahrens erarbeitete Beschreibung der Um-
weltschutzguter zeigt auf, dass durch die Umsetzung der Planinhalte keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen der Schutzguter zu erwarten sind.

2 Bodenordnung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Flurstick 733, Flur 004, Gemar-
kung Schlebusch im Eigentum der Vorhabentragerin.

Eine Flache von ca. 450 m? wird durch die Vorhabentragerin als 6ffentliche Grunfla-
che hergestellt und dann an die Stadt Ubergeben, die Regelungen hierzu werden im
Durchfuhrungsvertrag getroffen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

3 Planvollzug

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Im Durchfuhrungsvertrag zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ver-
pflichtet sich die Vorhabentragerin (Projekt Burgerbusch-Alkenrath UG (hb)) zur
Durchfuhrung des Vorhabens und damit zum Bau einer Kita, erganzt durch eine Wohn-
anlage flr betreutes Wohnen, analog zu der in den Gestaltungsplanen dargelegten
Gebaude- und Freiflachenplanung innerhalb einer festgelegten Durchflihrungsfrist,
daruber hinaus werden Regelungen zur 6ffentlichen Grinflache, Fassadenbegriinung
der Gebaude, die Umsetzung von Photovoltaik, den Umgang mit Bestandsbaumen auf
und aulerhalb der Geltungsbereichsgrenze, den Umgang mit der vorhanden Altlas-
tenflache sowie zur Entwasserung und den Bodenbelag der Stellplatzflachen sowie
uber Vermeidungsmafl3inahmen zum Artenschutz getroffen. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich aulderdem die Planungs-, ErschlieRungs- und Realisierungskosten hier-
fur, entsprechend des mit der Stadt Leverkusen geschlossenen Planungsvertrages, zu
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ubernehmen. Die VerflUgungsgewalt Uber das Planungsgrundstlick durch die Vorha-
bentragerin ist sichergestelit.

4 Gutachten

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

¢ Artenschutzprifung Stufe II: Planungsburo Zumbroich (2021): Geschwister-Scholl-
Stralle 2/2a Leverkusen-Alkenrath

e Landespflegerische Stellungnahme zum Erhalt des alten Baumbestandes auf dem
sudlichen Gelande: Planungsbiro Zumbroich (2021): Geschwister-Scholl-Stralle
2/2a Leverkusen-Alkenrath

e Bodengutachten: M & P Ingenieurgesellschaft, Kéln (2020): Entwicklungsvorhaben
Geschwister-Scholl-Stralde in Leverkusen - Orientierende Altlasten- und abfalltech-
nische Untersuchung.

e Versickerungsuntersuchung: M & P Ingenieurgesellschaft, Koln (2022): Entwurfs-
planung Regenwasserversickerung.

e Verkehrsuntersuchung: Brechtefeld & Nafe Ingenieur- und Vermessungsburo
GmbH (2021): Errichtung einer Kita an der Geschwister-Scholl-Stralde in Lever-
kusen Alkenrath

o Schalltechnisches Gutachten: Graner + Partner Ingenieure (2021): Schalltechni-
sches Prognosegutachten

e Entwasserungsgesuch: Sachverstandigenbtiro Michel Taube (2021)
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5 Flachenbilanz

Grolke des Plangebietes / Grundstlicks rd. 6.640 m?
Flache fur Kita rd. 3.940 m?
Flache fur betreutes Wohnen mit Tagespflege rd. 2.250 m?
Offentliche Gruinflache rd. 450 m?

Kita (120 Kinder):

Grundstlck rd. 3.940 m?
Uberbaute Flache rd. 1.050 m?
Aulenspielflache rd. 1.800 m?
ErschlieRung, Parken, Auldenbereich rd. 710 m?
Stellplatze PKW (St.) 20 St.
Fahrradstellplatze (St.) 32 St.

Geschosswohnungsbau (VI + Staffel)

Grundstick rd. 2.250 m?
Uberbaute Flache rd. 628 m?
ErschlieBung, Zufahrt TG rd. 210 m?
Stellplatze PKW (St.) 28 St.
Fahrradstellplatze (St.) 12 St.

Leverkusen, den

gez.

Stefan Karl

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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