ANLAGE 3

Vorentwurf Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 187/1ll ,,Heinrich-Lubke-
Strafe”

1. Geltungsbereich und Verfahren

Geltungsbereich:

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich aus Flurstiick 708 (Flur 57, Gemarkung
Schlebusch). Konkret eingebunden sind das heute brachliegende Sportplatzareal
sudlich der Heinrich-Libke-Stral3e und dessen Randbegrinungen. Gleichzeitig wur-
de der angrenzende Einfahrtbereich der Schule eingebunden, sowie im Anschluss
daran eine heute ungenutzte griine Freiflache (Wiese) an der Grenze zu Flurstiick
712.

Letztere kbnnte neben der Variantenplanung gemaf Anlage 2 der Optimierung bzw.
Unterbringung erforderlicher Infrastruktureinrichtungen (etwa Regenrtckhaltung)
dienlich sein, Naheres (ggf. Herausnahme der Flachen) wird im spateren Verfahren
geregelt.

Verfahren:

o Mit Vorlage R 307/16. TA wurde die Verwaltung 2005 beauftragt, baurechtli-
che Voraussetzungen fur die VerauR3erung stadtische Schulgrundstticke zu
schaffen, darunter die der GGS Heinrich-Lubke-Stral3e/Comeniusstralie.

. Der Bau- und Planungsausschuss hat mit Beschluss des Schulausschusses in
seiner Sitzung am 16.11.2009 (Vorlage 0081/ 17. TA) die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 187/111 ,Heinrich —Libke-Stral3e” im beschleunigten Ver-
fahren gem. 8 13 a BauGB beschlossen.

. Uberprufung des teilweise Erhalts der Sportplatzanlage gemaR Eingabe der
~Elterninitiative GGS Heinrich-Lubke-Stral3e" in 2010
Ergebnis: Die Elterninitiative wurde dartber in Kenntnis gesetzt, dass fur die
sportliche und schulische Nutzung im Umfeld ausreichend Flachen zur Verfu-
gung stehen (Stellungnahme vom 07.10.2010 von Dez V).

Aktueller Stand des Verfahrens:

Auf der Grundlage der Vorentwtrfe gemaf Anlage 2 soll eine friihzeitige Burgerbe-
teiligung (freiwilliges Verfahren im Rahmen eines Bebauungsplanes gemal § 13 a
BauGB) durchgefiihrt werden. Die bis dahin erfassten Plangrundlagen werden in ein
Verfahren fur die Grundsttcksvermarktung eingestellt.

Die bisherige Auswertung der ,Beteiligung betroffener Fachbereiche* fihrt zu dem
Ergebnis, dass in den weiteren Realisierungsschritten folgende Themen eingehender
zu bearbeiten sind:

- Regenwasserentsorgung infolge Uberlastung vorhandener Kanéle

- Larmschutzauflagen aufgrund der Nahe zur Von-Knoeringen-Straf3e und zum
nachbarlichen Bolzplatz

- Klimatisch-energetische Optimierungsmaflinahmen in der Architektur

- Fernwarmeversorgung

- Soziale Tragerschaft



2. Anlass und Ziel der Planung

Die Verwaltung untersucht kontinuierlich ihre Flachen und die Infrastrukturausstat-
tung, so z.B. auch Schulstandorte. Hierbei ist durch die Fachverwaltung festgestellt
worden, dass Teilflachen von Schulen disponibel sind und einer Vermarktung zuge-
fuhrt werden kénnen, bzw. bereits sind. In diesem Kontext ist auch der Sportplatz
Heinrich-Lubke-Stral3e untersucht worden.

2.1. Ausgangslage und Problemstellung

Der Unterhaltungsaufwand steht in keinem vertretbaren Rahmen. bzw. es stehen
keine Mittel zur Herrichtung des Sportplatzes zur Verfigung. Das fragliche Sport-
platzareal ist daher ungenutzt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Vermarktung
der Flache in die Wege zu leiten.

Innerhalb der Stadtteile Schlebusch/ Steinblichel werden Wohnflachen in dieser La-
ge verstarkt nachgefragt. Somit wird die Moglichkeit genutzt, tiber die Umplanung
und die spatere Vermarktung einen Grunderlds zu erzielen. Die Aul3enanlagen der
F6S Comeniusschule/GGS Heinrich-Lubke-Stral3e grenzen unmittelbar an das Ge-
biet.

Ferner sollen die Ubergangsbereiche gestalterisch aufgewertet werden.

2.2. Planungsziele

Der Bebauungsplan hat das Ziel, nicht oder minder genutzte Flachen der heutigen
Schulanlage kunftig der Wohnnutzung zuzufuhren. Gleichzeitig dient die Umnutzung
einer gestalterischen Aufwertung des Umfeldes.

Der Fachbereich 61 hat gemeinsam mit dem Fachbereich Soziales fur Steinbichel
einen Uber das bestehende Angebot hinausgehenden zusatzlichen Bedarf an seni-
orengerechten Wohnungen festgestellt, da der Anteil der heute 65-Jahrigen im Stadt-
teil in Zukunft demografiebedingt noch erheblich anwachsen wird.

Mit der Planung wird das Handlungsziel verfolgt, ein mdglichst durchmischtes Wohn-
gebiet mit einem anteiligen Schwerpunkt ,Wohnen fir Senioren” umzusetzen. Ferner
sollen Vorschlage geférdert werden, welche der Vernetzung der Nachbarschaften
dienen. Mitunter ist ein Gemeinschaftshaus moéglich, welches Kinder- und Erwachse-
nenbildung sowie Freizeitprogramme anbietet.

Wenn die Stadt Leverkusen die heutige Einwohnerzahl bis zum Jahr 2015 halten will,
muss sie als Wohnstandort attraktiver werden. Leverkusen soll als attraktiver Wohn-
standort in der Region gestarkt werden und dadurch die Bevdlkerungsentwicklung
stabil halten. Dem Abwanderungstrend junger Familien soll entgegengewirkt werden.
Seniorenwohnungen werden ebenfalls nachgefragt. Das Vorhaben dient der Umset-
zung der beschlossenen Ziele des Handlungsprogramms Wohnen und des Flachen-
nutzungsplanes.

3. Planungshbindungen
3.1. Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan sind Aussagen, die das Plangebiet konkret und unmittel-
bar berthren, nicht enthalten.



3.2. Regionalplan

Im derzeit guiltigen Regionalplan (friher: Gebietsentwicklungsplan), Teilbereich kreis-
freie Stadt Leverkusen, ist das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich darge-
stellt.

3.3. Flachennutzungsplan

Der genehmigte Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

3.4. Planungsbindungen zu Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes erfasst. Es
ist Teil des Siedlungsraumes. Aufgrund der Anwendung des 8§ 13 a BauGB ist eine
Uberplanung des Areals kein Eingriff in Natur und Landschaft. Der Rand des Plan-
gebietes wird durch einen Baumbestand gepréagt. Diese Strukturen sind durch den
stadtebaulichen Entwurf zu bericksichtigen.

3.5. Vorhandenes Planungsrecht

Durch den Bebauungsplan 187/111 ,Heinrich-Libke-Stral3e” werden Teilbereiche des
rechtskraftigen B-Plans 70/70 Uberlagert (s. Anlage 4). Dieser setzt die fraglichen
Flachen als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz im Nordosten, Park-
anlage stdwestlich der heutigen Erschlieung und Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Schule im sudlichen Ubergangsbereich zur Schule fest. Im betref-
fenden Teilbereich ist die Zufahrt der Schule (6ffentliche ErschlieRungsflache) mit
erfasst. Die im Bedarfsfalle vorzunehmende Teilaufhebung des alten Bebauungspla-
nes erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (Parallelverfahren zum nachsten
Verfahrensschritt).

4. Planung

Das Sportplatzareal ist von relativ massiven Wohnblocken aus den achtziger Jahren
umgeben. Entlang der Von-Knoeringen-Strafl3e und Heinrich-Lubke-Stral3e wird zu-
nachst die Randbebauung fortgesetzt. Nordlich befindet sich eine kleinere Waldfla-
che, die eine landschaftsraumliche Orientierung darstellt. Im Ubrigen ist das Gebiet
auf innere Qualitat ausgerichtet. Dadurch stellt sich ein relativ geschlossenes und
eigenstandiges Quatrtier dar. Der Sportplatz ist heute mit Buschwerk und Baumen
eingefasst, die Pflanzstreifen erfullen auch kunftig wertvolle griinplanerische Aus-
gleichsfunktionen und stellen dariiber hinaus sinnvolle Abgrenzungen zur Umgebung
dar. Daher sollen sie weitgehend Gibernommen werden.

Es soll eine gemischte Wohnnutzung entstehen, die sowohl der Einfamilienhaus-
bauweise, der Mehrfamilienhausbauweise und insbesondere der seniorengerechten
Wohnnutzung Rechnung tragt. Anhand der drei beigefligten Bebauungsbeispiele
(Anlage 2) werden unterschiedliche Durchmischungsgrade dargestellt.



4.1. Stadtebauliches Konzept
Folgende Planungsziele gehen in die Vorgaben der stadtebaulichen Konzepte ein:

o Sid- und Westausrichtungen und energetische Optimierung
o Einbeziehung des Schulbetriebs (Schulwegesicherung)
o geschlossene Hofform zur Seite der verkehrsbelasteten Von-Knoeringen-Str./

Kreuzung Heinrich-Lubke-Str. (Larmschutzriegel — méglichst geschlossen)

o offene Einzelhausbauweise zur nérdlichen Waldflache, um Durchblicke der
dahinter liegenden Baureihen zu ermdglichen

o vorzugsweise geschlossene Riegelbebauung (Reihenhduser/Geschoss-
wohnungsbau) zur Seite der GGS Heinrich-LUbke-StralRe, um der ggf. schwie-
rigen Lagedisposition besser Rechnung tragen zu kénnen, Anlage Garten
nach Suden (Nebengebaude bzw. Larmschutzwall kdnnen bei Bedarf in die
Gartengestaltung eingebunden werden)

o Anlage Stellplatze und besondere Freiraumnutzungen zur Schulseite

4.2. Einbindung Topografie/ naturraumliche Gegebenheiten

Der heutige Sportplatz liegt etwa 2,50 m bis 3,0 m lGiber dem heutigen Kreuzungsni-
veau Schuleinfahrt/Heinrich-Libke-Stral3e Eine eigenstandige und mdglichst héhen-
gleiche Gebietseinfahrt von der Heinrich-Liibke-Stral3e ist im Nahbereich der Von-
Knoeringen-Stral3e zu empfehlen (norddstlicher Sportplatzabschnitt).

Die heutigen Gruneinfriedungen des Sportplatzes sollen im Wesentlichen bernom-
men werden. Zu den umgebenden Stral3en und Schulwegen stellen sie stadtebaulich
eine sinnvolle Zasur dar, 6kologisch wird das Quartier dadurch aufgewertet.

Alle Gebaude werden gebietszentral erschlossen, stadtebaulich wird dadurch ein
zusammenhangendes Quartier ausgewiesen, die umgebenden Grinstreifen kénnen
als Einfriedung nahezu vollstandig eingebunden werden.

4.3. Kanalanschluss
Das Kanalnetz wird im Trennsystem betrieben.

Schmutzwasser

Die Anschlussmoglichkeit an das stadtische Kanalnetz endet in H6he der Kreuzung
Rilkestral3e. Da die Gebietseinfahrt am gegenlaufigen Ende zu liegen kommt ist ein
zusatzliches Leitungsrecht im Bereich des westlichen Wendehammers zwecks Ver-
bindung mit dem Anschluss Rilkestral3e vorzusehen, die betreffende Flache soll im
Besitz der Stadt verbleiben.

Regenwasser

Es ist davon auszugehen, dass infolge der Auslastung des Regenwassersammlers
mit Anschluss Rilkestral3e alternative Malinahmen zu treffen sind. Die Mdglichkeit
der Versickerung wurde im Vorfeld untersucht (Hydrogeologisches Gutachten zur
Versickerung von Niederschlagsabfliissen fur das Bebauungsplangebiet ,,Sportplatz
Heinrich-LUbke-StraRe/Buro Slach GmbH 01.2008).
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Aufgrund der Bodenbeschaffenheiten wird eine dezentrale (hausbezogen) Versicke-
rung nicht empfohlen. Im Einklang mit 8 51 a LWG sind weitere Alternativen im Vor-
feld zu untersuchen, im Bedarfsfalle kann eine beweidete Flache (unmittelbar stdlich
der heutigen Schulzufahrt) fir die Unterbringung einer zentralen Versickerung mit
herangezogen werden, deshalb wurde sie zunachst in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen.

4.4. Verkehrs- und Wegebeziehungen

Das Gebiet ist an den Griinen Weg angebunden, die tibergeordnete Erschlielung
stellt die Von-Knoeringen-Stral3e dar.

Es ist ein Stral3enstich vorgesehen der dstlich den Innenhof der Geschosswohnanla-
ge einbezieht und sudwestlich in einen Wendehammer mundet. Der Regelquer-
schnitt der ErschlieBungsstral3e setzt sich aus 4,50 m Fahrbahn, 2,0 m Langspark-
streifen mit eingebundenen Baumscheiben und 1,0 m Freibord zusammen, insge-
samt betragt der Querschnitt 7,50 m und soll in Form einer verkehrsberuhigten Zone
(niveaugleich) angelegt werden.

Die zur Schule gelegenen FuRwege im Suden werden tber 2 bis 3 Wegeverbindun-
gen aufgenommen. Durch die Einbindung der umgebenden Wege- und Grinrdume
soll eine bessere Verknupfung mit der Nachbarschatft erreicht werden. Es kénnen je
nach Konzeptidee 15 bis 35 Parkplatze im Rahmen der offentlichen Verkehrsflache
entstehen, wobei ein Grof3teil einer méglichen Seniorenwohnanlage in Form von Be-
sucherstellplatzen direkt zugeordnet werden konnte. Im Ubrigen kann tiber den 6stli-
chen Innenhof eine Tiefgarage vorzugsweise angedient werden.

Die Heinrich-Libke-Stral3e und deren begleitende Ful3- und Radwege bleiben im
Wesentlichen unberihrt.

4.5. Art der baulichen Nutzung

Es ist die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet — WA — vorgesehen. Es sollen
ausschlief3lich wohnvertragliche Nutzungen untergebracht werden. Im Rahmen einer
Seniorenwohnanlage kénnen zweckentsprechende Verwaltungs-, Dienstleistungs-
und Handwerksbetriebe (etwa Seniorenwerkstatte, Frisor) sinnvolle Ergdnzungen
darstellen. Ob generell Anlagen gem. § 4 Abs. 3 BauGB (nicht stérende Handwerks-
betrieb jeder Art) zulassig sein sollen, ist im weiteren Verfahren und dem Hintergrund
konkreter Konzepte.

4.6. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Geschlossene Bauweisen werden zu den Emissionsquellen im Osten (StraR3enver-
kehr) festgesetzt. In allen Gbrigen Bereichen ist die offene Bauweise festgesetzt. Die
ggf. durch Baugrenzen und Baulinien zu bestimmenden Baufenster sind danach
konzipiert, dass die gem. Pkt. 4.1. genanten Ziele eingehalten werden kénnen. Im
Ubrigen sollen fiir die Anlage von zusatzlichen Nebengebauden und Garagen kon-
krete Vorgaben in die Festsetzungen aufgenommen werden. Die angestrebte Senio-
renwohnanlage kann mit einer Tiefgarage ausgestattet werden, gleiches soll auch im
Rahmen der Mehrfamilienhduser ermdglicht werden.

4.7. Mal3 der baulichen Nutzung und Umsetzungsidee

Die Festsetzung der Ausnutzungskennziffern richtet sich nach Richtwerten fur
Wohngebiete gemald BauNVO, bezogen auf das Gesamtgebiet darf die GRZ 0,4 und
GFZ 0,8 nicht Uberschritten werden.
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Die in Anlage 2 dargestellten Hohen- und Geschossvorgaben sollen Maximalgrenzen
aufzeigen, im Ubrigen sollen konkretere Festsetzungen nach den Vorgaben der In-
vestorenkonzepte im weiteren Verfahren definiert werden.

Das bauraumliche Modell ist grob wie folgt gegliedert:

o Seniorenwohnanlage bzw. Geschosswohnungsbau barrierefrei mit bis zu 5
Geschossen, wobei das oberste Geschoss zugleich das Dachgeschoss dar-
stellen soll.

Begrindung: Optimierung der schalltechnischen Abschirmung, stadtebauli-
ches Identifikationsmerkmal, zusatzliche bauliche Malinahmen fiir Behinderte
und Senioren (Aufzugseinbauten sowie Malinahmen zur Herstellung der Bar-
rierefreiheit) sollen effektiver nutzbar sein

o Flache fur ein Gemeinschaftshaus - bis zu 2 Geschosse
Begrindung: Starkung kulturelles Angebot bzw. Angebot Zentralversorgung
(Kiiche und Freizeit), Nachbarschaftszusammenfihrung

o Mehrfamilien-, Reihenhauser und freistehende Einfamilienh&user bis zu 3 Ge-
schosse, wobei das oberste Geschoss zugleich das Dachgeschoss darstellen
soll
Begriindung: Ortsiiblicher Rahmen eines kosten- und flachensparenden
Wohngebietes

4.8. Freiraum Griun

Ob die stark durchgriinten Randbereiche (insbesondere entlang der ,Heinrich-Llbke-
Stral3e*) als Malinahmen der Bestandspflege integriert werden kdnnen, soll gepriift
werden. Zu den Seiten des Schulareals und der Von-Knoeringen-StralRe kénnen
grunraumliche Zasuren stadtebaulich sinnvolle Ubergénge darstellen. Erhaltenswerte
Baume entlang der Heinrich-Lubke-Stral3e, der Von-Knoeringen-Straflde und im Be-
reich des Parkplatzes sollen gesichert werden.

4.9. Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen

Es ist vorgesehen, notwendige Stellplatze und Garagen moglichst flachensparend
entlang der inneren Erschliel3ung festzusetzen. Im Rahmen der Mehrfamilienhauser
sollen Carporthofe oder Tiefgaragen erméglicht werden.

Zur Seite des Schulgelandes wird die Unterbringung notwendiger Stellplatze, Gara-
gen und Nebengebaude aus Griinden des Schallschutzes empfohlen.

4.10 Umweltvertraglichkeit

Gemal § 13 a Abs. 1 und 2 wird auf die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung in Verbindung mit 8 2 Abs.4 verzichtet, die Planung liegt deutlich unterhalb
der Flachenbemessungsgrenze von 20000 gm.

Gleichwohl wurden umweltrelevante Gegebeneinheiten im Vorfeld geprift und in den
Bebauungsplan aufgenommen. Bei der spateren Umsetzung sind diese weiterge-
hend abzuarbeiten.

4.10.1. Schutzgut Natur/ Landschaft und Artenschutz

Bei Eingriffen in die Grinraume ist auf Tierhabitate zu achten. Flederméause, Grin-
spechte, Bilchvorkommen sowie Horste, Hohlen und Nester sind zu melden. Das
weitere Vorgehen ist mit der unteren Landschaftsbehdrde ULB abzustimmen.



4.10.2. Klima/Luft

Die Planung soll nach dkologischen Gesichtspunkten konzipiert werden. Es wird die
Nutzung eines nahegelegenen Nahwéarmenetzes empfohlen, weitere Details sollen
mit den Tragern des Nahwarmenetzes koordiniert werden. Ein ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der Méglichkeit der
Solarenergienutzung ist zu wahlen, Verschattungen sind weitgehend auszuschlie-
Ben. Zur Sudseite konzipierte Gebaude sollen nach Mdéglichkeit geringere Geschos-
se aufweisen. Déacher sollten architektonisch so konzipiert werden, dass die Aufnah-
me von Solarzellen begtinstigt wird.

4.10.3. Larm/Immissionsschutz

Das Gebiet ist von Seiten der Heinrich-LUbke-Stral3e und der Von-Knoeringen-
Stral3e als vorbelastet einzustufen. Die Orientierungswerte fir WA-Gebiete (55 dB
tags/ 45 dB nachts) werden in grof3en Bereichen Uberschritten. Es ist mit Vorkehrun-
gen gegen AulRenlarm zu rechnen. Die Anforderungen sind im weiteren Verfahren zu
konkretisieren.

An der Grenze zur Schule ist mit Kinderlarm zu rechnen, der aufgrund der Anderung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BimschG) nicht als unzumutbare Larmbeein-
trachtigung gesehen werden kann.

Der nachbarliche Bolzplatz ist auf seine Verwendung bzw. Nutzungsdauer zu prifen.
Nach Lage, GrolRenordnung und Beschaffenheit ist davon auszugehen, dass die An-
lage von Kindern bis zum 14. Lebensjahr genutzt wird.

4.10.4 Boden /Altlasten
Derzeit liegen keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bodenveranderungen vor.

4.10.5 Wasser

Gemal § 51 a Abs. 1 LWG ist zu prifen, in welcher Form das Niederschlagswasser
versickert oder ortsnah eingeleitet werden kann. Der Nachweis der Versickerung ist
im Bebauungsplanverfahren darzulegen.

5 Planverwirklichung

5.1. Planvollzug

Im Rahmen der darauf folgenden Beschlussvorlage, der 6ffentlichen Auslegung der
ausgewahlten Investition und Planung, wird zu entscheiden sein, ob das weitere Auf-
stellungsverfahren gem. 8 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren) bzw. in Verbindung mit § 12 BauGB (Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan) fortgeschrieben wird.

Alle Flachen im Planbereich befinden sich in Besitz der Stadt Leverkusen. Uber das
folgende Verfahren sollen Vorschlage fur den Bebauungsplanentwurf erarbeitet wer-
den. Es soll sichergestellt werden, dass die moglichst zeithahe Umsetzung durch
einen oder mehrere Investoren (ggf. Baufelder) erfolgt.

5.2. Kosten
Mit Einnahmen aus der Verauf3erung der ca. 9850 gm grof3en Flache kann gerech-
net werden.



5.3 Bilanzdaten

CVARIANTE 1 2 3
Bruttobauflache 9850 9850 9850
Nettobauflache 2240 2000 2130

ErschlieBungsfl. Off. 970 970 970

(Entwurf) Anzahl WE 75 70 70
ca.

Einfamilienhauser 14 8 10
Leverkusen,

Lena Zlonicky



