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1. VERFAHREN
1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans , Tempelhofer StralRe*

Der Kreisverband der AWO Leverkusen ist bestrebt, das bestehende
Wohnraumangebot flr Senioren weiter auszubauen. Mit dem Bauleit-
planverfahren Nr. 210/1ll ,Tempelhofer StraRe* wird diesem Ziel Rech-
nung getragen und das Plangebiet einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) zugeftihrt.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Leverkusen-Schlebusch und wird ein-
gefasst von der nordéstlich liegenden Kleingartenanlage ,Mathildenhof*,
der sudlich gelegenen Tempelhofer Stral3e mit angrenzender Wohnbe-
bauung, der 6stlich liegenden Wohnbebauung sowie der nordwestlich
liegenden Grunstrukturen des Ophovener Weihers.

Die Neuplanung orientiert sich Gberwiegend an den Bestand, der in
erweiterter Form (untergeordnete bauliche Erweiterungen) gesichert
werden soll. Der Standort soll zusatzlich mit seniorengerechten Woh-
nungen gestarkt werden, zusatzliche Einrichtungen des taglichen Be-
darfs sind in der Nachbarschaft und im nahegelegenen Nahversor-
gungszentrum Charlottenburger Stral3e/ Berliner Straf3e gut zu errei-
chen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursti-
cke Nr. 346 und in Teilen 343 in der Flur 25 in der Gemarkung Schle-
busch. Die Gr6l3e des Plangebietes betragt rund 1,3 ha. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens wird entlang der norddstlichen Plangebiets-
grenze die vorhandene Wegeflache eine stadtebauliche Neuordnung
erfahren. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der
Anlage 1 zu entnehmen.

1.2 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 210/l ,Tempelhofer StralRe* wird
als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8 13 a
BauGB aufgestellt. Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache
festgesetzt, die den Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache nicht
erreicht oder Uberschreitet. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird eine Nachverdichtung einer integrierten und erschlossenen
Flache im Innenbereich einhergehen. Durch die Nachverdichtung des
Grundsticks kann an die vorhandenen baulichen Strukturen und Nut-
zungen angeschlossen werden und es kann dadurch die Inanspruch-
nahme von anderweitigen Flachen im Aul3enbereich vermieden wer-
den.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder Landesrecht unter-
liegen. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter sind
nicht betroffen. Die Stadt Leverkusen sieht die Voraussetzungen fur die
Anwendung des § 13 a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungspla-
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nes ,Tempelhofer StralRe" als gegeben an. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprufung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Unterdessen wurden die umweltrelevanten Belange abgepruft, mit Stel-
lungnahme des Fachbereiches Umwelt vom 11.02.2013 werden grund-
satzliche Bedenken gegen die bauliche Erweiterung gemalf Variante 4
und 5 (Anlage 6) nicht geaul3ert. Ferner wurden die Belange Arten-
schutzes gepruft, nachteilige Auswirkungen sind derzeit nicht zu erwar-
ten (s. Pkt. 7).

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wird auf eine frihzeitige Bur-
gerbeteiligung gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB verzichtet, gleichwohl soll die
Offentlichkeit tiber Ziele und Zwecke der Planung erneut in Kenntnis
gesetzt werden.

Im Vorfeld hat der Betreiber des Seniorenzentrums, die Arbeiterwohl-
fahrt Seniorenzentrum "Stadt Leverkusen" gGmbH, am 04.12.2012 in
seinen Raumlichkeiten eine informelle Burgerinformation durchgefuhrt.
Zu diesem Informationsabend hat der AWO Kreisverband die jetzigen
Bewohner und den Beirat des Seniorenzentrums sowie die Nachbar-
schaft per Postwurfsendung informiert und zum Informationsabend ein-
geladen. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde zunachst die
Planung erlautert und anschliel3end wurden Anregungen durch die Be-
wohner und Nachbarn vorgebracht.

Die Offentlichkeit hat folgende Anregungen vorgebracht:

- Optimierung Besucherparkplatze

- Einrichtung von Kommunikationszonen

- Optimierung Freiraumgestaltung

- Abstand zur offentlichen Erschliel3ung (Einrichtung Vorgartenzone)
- Beriicksichtung Planung des AWO-Beirats (Anlage 6, Variante 5)

- Optimierung Hausorganisation (Erhalt von Sichtachsen)

Die Vorhabentragerin sichert eine Auswertung der Anregungen zu. Im
Einzelnen wurde die Bebauungsplanvorgabe in folgenden Punkten U-
berarbeitet und erganzt:

- Einrichtung zusatzlicher Besucherparkplatze

- Optimierung des Freiraumkonzeptes (Uberarbeitung des Gestaltungs-
planes (Anlage 6, Variante 4) fur die Freiflachen (Einrichtung zusatzli-
cher Kommunikationsorte)

- Variantengegenuberstellung (Anlage 6)

- Auswertung der Varianten/ Variantediskussion (siehe Pkt. 4.1 und Pkt.
8)



: Bebauungsplan Nr. 210/Ill ,Tempelhofer StralRe" Seite 5

Die Vorhabentragerin sichert die Realisierung des Uberarbeiteten Ges-
taltungsplanes (Anlage 6, Variante 4 — Uberarbeitete Planfassung) zu.

2. PROBLEMDARSTELLUNG UND PLANUNGSZIELE

Die Aufstellung und 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes erfolgt
gemeinsam im beschleunigten Verfahren da eine mdglichst zeitnahe
Umsetzung projektiert ist.

28 % der Einwohner in Leverkusen sind 60 Jahre oder alter. Damit liegt
Leverkusen neben 3 weiteren Stadten in NRW tUber dem Landesdurch-
schnitt und bendtigt damit spezielle Angebote fiir ihre alteren Einwoh-
ner.

Der Kreisverband der AWO Leverkusen leitet mit dem ,Seniorenzent-
rum Stadt Leverkusen® ein modernes Haus mit 196 Platzen fur altere
Menschen mit Pflege- und Betreuungsbedarf in Kombination mit einer
AWO-Kindertagesstatte. Neben den Aspekten der Pflege und Betreu-
ung von pflegebedurftigen Menschen sieht der Kreisverband der AWO
Leverkusen auch die Notwendigkeit, Senioren ein adaquates Wohnan-
gebot aufgrund des demografischen Wandels und der eingangs ge-
nannten Zahlen zur Verfigung zu stellen, als zwingend erforderlich an.

Das Plangebiet befindet sich in einem Innenbereich, der durch die sud-
liche und westliche Wohnbebauung der Tempelhofer StraRe sowie die
Ostlich liegende Kleingartensiedlung gebildet wird. Ferner soll hiermit
dem Leitgedanken einer nachhaltigen stadtebaulichen und der Innen-
vor AulR3enentwicklung Rechnung getragen werden. Das Plangebiet
wird Uber die Tempelhofer Stral3e erschlossen.

Durch die Lage zwischen den angrenzenden Wohngebieten, der attrak-
tiven Lage in der Nahe des Ophovener Weihers, ein Naherholungsge-
biet fur die Bevolkerung und der verkehrsgtinstigen Anbindung, zeich-
net sich das Plangebiet als positiver Wohnstandort aus. Insbesondere
die verkehrsgunstige Lage an das regionale und tberregionale Ver-
kehrsnetz sowie das OPNV-Netz unterstreichen die Wohnnutzung des
Plangebietes. Ferner fihrt die Lage zum Leverkusener Stadtzentrum
und den Freizeiteinrichtungen zu einer positiven Bewertung, wenn es
um die Bewertung als Wohnstandort geht.

Aus diesen Erkenntnissen resultiert das Bestreben, die bestehenden
Wohnraumangebote an diesem Standort weiter zu entwickeln und ins-
besondere fur die Generation 60+, qualitativ hochwertigen und nachfra-
georientierten Wohnungsbau zu realisieren.

Zur Umsetzung dieses Ziels ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 210/1ll ,Tempelhofer Stral3e” (Erweiterung Seniorenwohnen) erfor-
derlich.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Regionalplan

Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln weist den Be-
reich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lever-
kusen als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen
Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen — Kinder- und Altenein-
richtungen dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem FNP entwickelt werden.

3.3 Landschaftsplan

Der Planbereich tangiert den Landschaftsplan der Stadt Leverkusen in
ndrdlicher und dstlicher Lage, ohne in diesen einzugreifen.

3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Plangebiet wird von keinem Schutzgebiet auf EU- und / oder natio-
naler Ebene tangiert. Nordlich des Plangebietes befindet sich die Ver-
bundflache - Bachtalchen und Gehdlz-Griinlandkomplexe im Osten Le-
verkusens - ferner ist das Plangebiet nicht Bestandteil eines gemelde-
ten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

3.5 Verbindliches Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan — Be-
bauungsplan Nr. 10/76/I11.

Dieser setzt fur das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Alteneinrichtung fest. Die GRZ ist mit 0,4 und die
GFZ mit 1,2 festgesetzt. Des Weiteren trifft der Bebauungsplan Aussa-
gen zur Geschossigkeit (I-VI1).

3.6 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist grof3tenteils bebaut. Dabei handelt es sich um eine
Betreuungs- und Pflegeeinrichtung fur pflegebedurftige Menschen und
eine Kindertagesstatte.
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Das Umfeld des Plangebietes entlang der umliegenden Stral3en wird
gepréagt durch eine eher lockere Wohnbebauung in Form von ein- und
zweigeschossigen Einfamilienhausern. In der unmittelbaren Umgebung
finden sich als vorherrschende Bauformen freistehende Einfamilien-
sowie Doppel- und Reihenhéuser.

Ostlich des Plangebietes liegt eine Kleingartensiedlung sowie nordwest-
lich der Naherholungsbereich Ophovener Weiher.

3.7 Verkehr

Die heutige und auch zukinftige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die vorhandene , Tempelhofer Stral3e“.

Eine Haltestelle des OPNVs ist in fuRlaufiger Nahe vorhanden. Ferner
ist das Uberregionale Verkehrsnetz (A 1) in wenigen Minuten zu errei-
chen und somit auch die Stadte Koln und Dusseldorf.

3.8 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und
Kommunikationsinfrastruktur ist Uber die bestehenden innerstadtischen
Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager gewahrleistet.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt
Uber die vorhandene offentliche Kanalisation.

3.9 Wasser/ Hochwasserschutz

Fur den Bereich des Bebauungsplanes ist kein Wasserschutzgebiet
festgesetzt und es befinden sich dort keine Grundwassermessstellen.
Ferner befinden sich im Plangebiet keine Oberflachengewasser und
Hochwasserschutzanlagen.

Allerdings befinden sich im Grenzbereich das Naherholungsgebiet O-
phovener Weiher/Grinzug und der Ophovener Weiher als fungierendes
Hochwasserrickhaltebecken. Anlassbezogen findet momentan eine
Uberpriifung zur Hochwassersicherheit des Ophovener Miihlenbaches
statt. Dies kann Auswirkungen auf die an das Plangebiet grenzende
Kleingartenanlage ,Mathildenhof* und das Plangebiet haben.

Ergebnisse aus diesem Verfahren liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht
vor.

3.10 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB un-
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ter Aspekten des Klimaschutzes und vor allem im Hinblick auf den Ein-
satz erneuerbarer Energien, die Energieeffizienz und die Energieein-
sparung mit Wirkung vom 30.07.2011 geandert und erganzt.

Gemal des Klimaschutzprogrammes der Stadt Leverkusen ist die Ge-
baudestellung und somit die Ausrichtung der Dachflachen zur Nutzung
passiver Sonnenenergie durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundsttickflachen mdglich. Des Weiteren schliel3en die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dkologische Maf3nah-
men wie Dachbegriinungen nicht aus. Im Bauantragsverfahren ist fur
geplante Gebaude im Plangebiet der Energiestandard gemal geltender
EnEV einzuhalten.

4. STADTEBAULICHE PLANUNG

Im bestehenden Geb&udekomplex des ,Seniorenzentrums Stadt Lever-
kusen“ sind neben einem Pflege- und Betreuungsangebot bereits 9 Se-
niorenwohnungen realisiert, von denen 8 barrierefrei ausgebaut sind.
Aufgrund der eingangs erlauterten Altersstruktur und Entwicklung in der
Stadt Leverkusen (und der Region) ist es notwendig, weitere Angebote
fur benannte Altersgruppen zu realisieren. Dabei bleiben das bestehen-
den Pflege- und Betreuungsangebot sowie die AWO-Kindertagesstatte
mit ihrem Freiraumangebot vollstandig in ihren Strukturen erhalten.

4.1 Variantendiskussion

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden beispielhaft vier Alterna-
tiventwirfe (siehe Anlage 6) zur Plangebietsbebauung geprft. Dazu
wurden 4 Alternativen geprift, die neben einer Bebauung entlang der
Tempelhofer Stral3e (Variante 4) die Varianten der Bebauung des
nordoéstlichen Gartenbereiches darstellen (Varianten 1-3).

Im Rahmen der AWO-Informationsveranstaltung wurde seitens der an-
wesenden Burgerinnen und Blrger zum Teil eine Bebauung angeregt,
welche sich oberhalb des Saales erstreckt, so dass ein gré3erer Ab-
stand zur Tempelhofer StralRe erreicht werden kann und die hier vor-
handenen Aul3enanlagen (Terrassen) erhalten bleiben kdnnen. Hierzu
wurde ein Plan ausgehéandigt (Variante 5).

In Erganzung dazu hat das Buro Wirtz + Kolsch Planungsgesellschaft
fur Hochbau mbH diesen Vorschlag aufgenommen und ein System-
schnitt (Variante 5) dazu entwickelt, welcher diese Anregung wieder-
gibt.

Zu Planungsbeginn wurde eine Bebauung des rickwartigen Gartenbe-
reiches (Variante 1) mit einem schrag gestellten Baukorper favorisiert.
In den weiteren Planungsphasen wurde die Schragstellung zu Gunsten
des rechten Winkels weiterentwickelt (Varianten 2 und 3). Auch wenn
sich diese stadtebaulich besser an den orthogonalen Bestandsbaukor-
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per angliedern, ist die Beeintrachtigung der Bewohner des Senioren-
zentrums in den vorhandenen Gebaudeteilen aufgrund von geringen
Sozialabstéanden, Belichtungsaspekten sowie Abstandsflachenthemati-
ken als bedenklich eingestuft worden, so dass diese Varianten ausge-
schlossen wurden. Ferner waren Grol3teile der fur die Bewohner wichti-
gen AuRenbereiche durch die Uberplanung verloren gegangen und die
Sichtbeziehungen in den angrenzenden Freiraum gestort worden. U-
berwiegende Teile des alten und pragenden Baumstandes hatten eben-
falls nicht erhalten werden kdnnen. Zudem ware in diesen Varianten
keine direkte Anbindung an den Bestandsbaukérper mdglich und somit
gewollte Synergien nicht in Ganze umsetzbar.

Um die 0.g. Beeintrachtigungen auf ein ertragliches Maf3 zu minimieren,
wurde eine Variante (Variante 4) entwickelt, welche dem Baubauungs-
plan Nr. 210 Ill/ zugrunde liegt. Diese Variante bietet die Mdglichkeit der
Ausbildung einer neuen stadtebaulichen Kante entlang der Tempelhofer
Stral3e und die direkte Anbindung an den Gebaudebestand. Bei dieser
Variante wirkt sich die Stérung von vorhandenen Sichtbeziligen verhalt-
nismanig gering aus (u.a. der Sichtachsen) auch kénnen die notwendi-
gen Sozialabstande zur Bestandsbebauung gewahrt werden. Zudem
fallt der Eingriff in die bestehenden, rickwartigen Grunflachen und der
Eingriff in den alten Baumbestand deutlich geringer aus. Zugleich kann
der im Bestand vorhandene Veranstaltungssaal erhalten und erweitert
werden. Diese Erweiterung wirde jedoch den dem Saal vorgelagerten
bestehenden Freibereich mit Terrasse an der Tempelhofe Stral3e mit
einem Baukodrper Uberplanen. Ein neuer Freibereich mit Terrasse an
der Tempelhofer Stral3e ware dennoch in das Konzept integrierbar.

Ferner ermdglichen alle vier Varianten die Moglichkeit, bis zu 16 seni-
orengerechte Wohnungen zu errichten und stellen somit eine wirtschaft-
lich tragfahige Bebauung fur eine reelle Umsetzung dar.

Der im Rahmen des informellen Biurgerabends von den Bewohnern und
Nachbarn vorgestellte Bebauungsentwurf (Variante 5) greift Teile der
Variante 4 auf, héalt aber den seitens der Bewohner beflirworteten Ab-
stand zur Tempelhofer StraRe ein und setzt auf die Uberbauung des
bestehenden Veranstaltungssaales des Seniorenzentrums. Zugleich
kénnte mit dieser Variante 5 der dem Saal vorgelagerte Terrassenbe-
reich erhalten werden. Diese Variante wirde jedoch zu weniger magli-
chen Wohneinheiten bei gleichzeitig deutlich h6heren Kosten wegen
der notwenigen statischen Konstruktionen, fuhren. Aufgrund konstrukti-
onsbedingter Aspekte wirde der neue Baukérper rd. 2,60 m hoher wer-
den als in den vorgenannten Varianten. Dadurch, dass der bestehende
Saal Uberbaut werden muss, beginnt das erste Obergeschoss erst auf +
6.00 m. Zudem muss ein Konstruktionsrahmen ausgebildet werden, der
mind. 14.00 m Uberspannt. Mit dieser Variante konnte der bestehende
Terrassenbereich an der Tempelhofer Stral3e erhalten bleiben. Dieser
Erhalt bedingt jedoch eine immense Sichtbeeintrachtigung der Bewoh-
ner im Haus Schlebusch (aufgrund der zuvor ausgefiihrten notwendi-
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gen Rahmenkonstruktion und die Gebaudehdhe), die in nachster Nahe
einen 3,5-geschossigen Neubau erhalten. Notwendige Belichtungs-,
Beluftungs- und Sozialaspekte stellen weitere Einschrankungen dar.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Varianten 1 bis 3
durch die Beeintrachtigung fir die Bewohner des Seniorenzentrums in
den vorhandenen rickwartigen Gebaudeteilen aufgrund von zu gerin-
gen Sozialabstanden, Belichtungsaspekten und Sichtbeziehungen so-
wie Abstandsflachenthematiken nicht weiter verfolgt werden sollen.
Ferner hatten die fir das Seniorenzentrum relevanten rickwartigen
Grunflachen nur in einem marginalen Teil erhalten bleiben kdnnen. Die
bei der Burgerinformation vorgeschlagene Variante 5 stellt aus stadte-
baulicher Sicht eine durchaus umsetzungsfahige Variante dar. Aller-
dings Uberwiegen hier Konflikte aufgrund zu geringer Abstande zur Be-
standsbebauung. Ferner lassen sich hierbei Probleme in der wirtschaft-
lichen Umsetzungsfahigkeit aufgrund sehr hoher Investitionskosten er-
kennen.

Darauf hinzuweisen ist, dass jedoch der Bebauungsplanentwurf auch
die Realisierung der Variante 5 planungsrechtlich zulasst.

Unbenommen dessen kann Variante 4 aus Sicht des Betreibers als op-
timierte Losungsmoglichkeit angesehen werden, die die zuvor aufge-
fuhrten Bewertungskriterien in einem angemessen Rahmen abwagt und
die Belange der Bewohner, der Freibereiche, der notwenigen Abstande
und wirtschaftlichen Tragfahigkeit wirdigt. So konnen die entfallende
Terrasse und Freiraume an der Tempelhofer Stral3e durch die Aufwer-
tung der ruckwartigen Freibereiche kompensiert werden und mit einer
Aufwertung des gesamten Seniorenzentrums einhergehen. Zudem
kann der Bedarf an zusatzlichem seniorengerechten Wohnraum in Le-
verkusen gedeckt werden.

Um die Aufwertung der Freibereiche zu dokumentieren wurde ein
Griungestaltungsplan erstellt, der die kiinftigen Bereiche des AWO Se-
niorenzentrums gliedert und aufzeigt. Eine konkrete Darstellung der
granordnungsplanerischen MafRnahmen ist in Kapitel 5.5 beschrieben.
Durch die seitens der AWO initiierte Burgerinformationsveranstaltung
konnten die Bewohner des AWO-Seniorenzentrums und die Nachbar-
schaft bereits friihzeitig Uber die Planungsabsichten der AWO informiert
werden.
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4.2 Konzept

Der Bebauungsplan Nr. 210/111 ,Tempelhofer Stral3e* orientiert sich
groR3tenteils an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 10/76/1ll, sichert die im Plangebiet vorhandenen Strukturen und
schafft zusatzliches Planungsrecht fur begrenzte bauliche Erganzun-
gen, um eine perspektivische Entwicklung des Plangebietes zu ermdg-
lichen.

Die Planung sieht erganzend ein neues, an den bestehenden Gebau-
dekomplex angegliedertes, jedoch eigenstandiges Gebaude vor. Dabei
handelt es sich um einen Neubau mit 16 seniorengerechten bzw. bar-
rierefreien Wohnungen und Veranstaltungsraum entlang der Tempelho-
fer StralR3e. Daruiber hinaus erhalten die zukinftigen Bewohner die M6g-
lichkeit, Synergien zur bestehenden Einrichtungen des Seniorenzent-
rums in Anspruch zu nehmen. Beispielsweise kdnnen Dienstleistungen
des ,Seniorenzentrums Stadt Leverkusen®, wie Mittagstisch oder Pfle-
gedienstleistungen zu den eigentlichen Mietobjekten bei Bedarf hinzu-
gebucht werden. Des Weiteren soll eine Einbindung des vorhandenen
Saales des Bestandsgebaudes und ein direkter Anschluss an den Um-
gang des Komplexes sowie ein zusatzlicher Eingang zu diesem und
weiteren Veranstaltungsraumen integriert werden. Zudem ist im nord-
Ostlichen Bereich ein ergéanzender Pavillon mit entsprechender Frei-
raumgestaltung denkbar, welcher den Bewohnerinnen und Bewohnern
als zusatzliche Erholungsmaoglichkeit dienen kann. Durch die Festset-
zung einer zusatzlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der
Tempelhofer Stral3e wird die Mdglichkeit geschaffen, eine klare stadte-
bauliche Kante analog des im Westen befindlichen Haus ,Waldsied-
lung” und der sudlich der Tempelhofer Stral3e liegenden Bebauung zu
ermdglichen. Aufgrund der grof3ztigigen Abstdnde zu den bestehenden
Bebauungen sudlich der Tempelhofer Stral3e ist eine Stral3enbegleiten-
de Bauung aus stadtebaulicher Sicht winschenswert und vertraglich.
Vorgartenzonen die durch spétere Planungen dadurch im Plangebiet
selbst entfallen, kénnen durch Aufwertung der Ubrigen Freibereiche
ausgeglichen werden.

Ferner ermoglicht der Bebauungsplan in einem kleinen Teilbereich die
bauliche Erganzung von derzeit einem zul&ssigen Vollgeschoss auf
maximal zwei Vollgeschosse. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Grundflache und dessen im Bestand vorhandenen Ausnutzung kénnen
jedoch nicht alle durch den Bebauungsplan zuldssigen Mdglichkeiten in
Géanze ausgeschdopft werden. Vielmehr bietet der Bebauungsplan Nr.
210/l ,Tempelhofer StralRe* einen moglichen Gestaltungsrahmen. Die-
ser Gestaltungsrahmen wird unter anderem durch die Anordnung ent-
sprechender Baufenster im Plangebiet erreicht. Um eine gewisse plane-
rische Freiheit fur spatere Bauvorhaben zu erzielen, wird beispielsweise
auf konkrete Festsetzungen zu Dachformen und Materialitat verzichtet.
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Fur die vorhandenen Nutzungen sind im Plangebiet Stellplatze fir den
ruhenden Verkehr der AWO-Bewohner, -Mitarbeiter und -Besucher in
Form von oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragenstellplatzen vor-
handen.

Gemal Variantendiskussion wird seitens des Vorhabentragers die Va-
riante 4 als die favorisierte staddtebauliche und hochbauliche Lésung
angesehen. Es wird Sorge daflr getragen, dass die neu zu errrichten-
den 16 Wohneinheiten jeweils Gber einen eigenen Stellplatz verfiigen
kénnen. Neben diesen 16 Stellplatzen sollen im Rahmen der Freiraum-
gestaltungsmalRnahmen -vorwiegend entlang der Nord- und Ostgren-
zen- weitere 22 PKW- Stellplatze fur Mitarbeiter, Kindertagesstatte und
Besucher neu eingerichtet werden (etwa 10 Stellplatze entfallen durch
die Neubaumafl3nahme).

Die Vorhabentragerin weist zusatzlich darauf hin, dass in der bisherigen
Tiefgarage etwa 10 Stellplatze zusatzlich frei verfugbar sein werden.

Um die Stellplatze auch planerisch zu dokumentieren, wurde ein Ges-
taltungsplan (siehe Anlage 6) erarbeitet, der neben den Freibereichen
auch die kunftig angedachten Stellplatzbereiche gliedert und aufzeigt.
Die Freiraumgestaltungsmalfinahmen sollen im Zuge der anstehenden
baulichen Erweiterung mit umgesetzt werden.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt, wie im Bestand
vorhanden, Uber die Tempelhofer Stral3e mit Anbindung an die Bergi-
sche Landstral3e. Die verkehrliche Erschliel3ung ist somit hinreichend
sichergestellt.

5. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Planungszielen als Flache fir
den Gemeinbedarf (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgesetzt. Die Fla-
che fur den Gemeinbedarf wird konkretisierend als Flache fur soziale
(Einrichtung von Kindertagesstatten) und gesundheitliche (Alten- und
Pflegeeinrichtungen) Zwecke festgesetzt.

Die Flache fur den Gemeinbedarf wird mit der Gberlagernden Darstel-
lung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Diese Festsetzungssystematik erfolgt, um die Nutzungen Alten- und
Pflegeeinrichtungen und Wohnen zu erméglichen. Dartber hinaus ge-
horen Flachen fur den Gemeinbedarf begrifflich nicht zu den Baugebie-
ten nach BauNVO. Demzufolge gibt es fiir Flachen fur den Gemeinbe-
darf auch keine Vorschriften Giber Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
die Bauweise oder Uberbaubare Grundstlicksflachen. Aus diesem
Grund ist die Einbeziehung der Flache fir den Gemeinbedarf in ein
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Baugebiet nach BauNVO durch ,Doppelfestsetzung” zweckmafig, um
Art und MaR der baulichen Nutzung definieren zu kénnen.*

Dadurch lasst sich auch der Stérungsgrad des Baugebietes ableiten
und konkretisierten, was im Hinblick auf Immissions- und Nachbarkon-
flikte als sinnvoll erachtet wird. Zudem erfolgt die Uberlagernde Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes in Anlehnung an die an das
Plangebiet anschlieBenden Nutzungsbereiche in Form von Wohnen
und der im Plangebiet vorhandenen und angedachten Nutzung von se-
niorengerechten Wohnformen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in Form von Gartenbaube-
trieben und Tankstellen (8 4 Abs. 3 BauNVO) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit dem Pla-
nungsziel aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen Flachen-
bedarfs und des Immissionsverhaltens mit dem vorhandenen stadte-
baulichen Umfeld nicht vereinbar sind.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet wird ge-
malf3 Eintrag im Plan Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Geschossflachenzahl festgesetzt. Im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 10/76/Ill ist eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und die Zahl der
Vollgeschosse (variiert in den einzelnen Baufenstern von | - VIII) fest-
gesetzt.

Im Bebauungsplan Nr. 210/1ll ,Tempelhofer Stra3e* werden diese stad-
tebaulichen Kennziffern weitestgehend beibehalten. Demnach wird eine
GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2 und die Zahl der Vollgeschosse gemarf3
Eintrag im Plan (variiert in den einzelnen Baufenstern von | - VIII) fest-
gesetzt.

Durch diese Festsetzungen wird eine auf die Ortlichkeit abgestimmte

Bebauung erreicht und eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung ermég-

licht. Diese Festsetzungen bilden den stadtplanerischen Rahmen fir

eine an den vorhandenen Baustrukturen ausgerichtete stadtebauliche
Entwicklung.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Dadurch wird den spéateren Baukorpern ein Gestaltungsspiel-
raum zur Anordnung des Baukoérpers auf dem Grundstiick eingerdumt.
Im Plangebiet werden Baufenster geschaffen, die eine klare stadtebau-

! Baunutzungsverordnung, Kommentierung, Fickert/Fieseler,§1 -Kennziffer 39.1, Seite
59-60
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liche Kante entlang der Tempelhofer Strafl3e ermdglichen und sich an
der bereits vorhandenen Bebauung orientieren.

Die Baugrenzen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10/76/111
werden weitestgehend Gbernommen.

Zusatzlich werden entlang der Tempelhofer Stral3e zwei erganzende
Baufenster festgesetzt, die gemal den Zielen der Planung eine Erwei-
terung des AWO Seniorenzentrums zur Tempelhofer StralRe ermdglicht.
Des Weiteren wird ein kleines Baufenster im rlickwartigen Gartenbe-
reich festgesetzt, welches die Errichtung von ergédnzenden Baukdrpern,
wie einem Gartenpavillon (eingeschossig), gestattet.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Gebaudegestaltung in Bezug
auf Balkone und Treppenhauser zu erzielen, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Balkone bis zu maximal 2,00 m und in der Summe
auf hochstens ein Drittel der jeweiligen Gebaudebreite zulassig. Dar-
Uber hinaus durfen nicht Gberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von
4,00 m die Baugrenzen Uberschreiten. Bei aul3enliegenden und offenen
Treppenhausern ist die Uberschreitung der Baugrenzen ausnahmswei-
se zulassig. Diese Festsetzungen werden getroffen, um der neuen Pla-
nung und dem Geb&audebestand einen gewissen Spielraum fir kinftige
EntwicklungsmalRnahmen einzurdumen.

Im Bebauungsplan wird eine erganzende Festsetzung zur Uberschrei-
tung der GRZ fur an Gebaude angrenzende Terrassen aufgenommen,
um eine angemessene Flexibilitat im Hinblick auf die Gestaltung von
Gebauden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum sicherzustel-
len. An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit
herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und
sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schliel3ende
Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich
ein und wird dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden nicht gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ fur an Gebaude angrenzende Terrassen zuldssig, sofern die
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO einschl. der an Geb&ude angrenzenden Terrassen nicht mehr
als 50% der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es wird somit
durch die Festsetzung nach wie vor die Kappungsgrenze von 0,6 ein-
schl. der zulassigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO ein-
gehalten. Es kann folglich sichergestellt werden, dass durch die Uber-
schreitung und Begrenzung auf insgesamt 0,6 die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und sons-
tigen offentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundliche Losung im Um-
gang mit dem ruhenden Verkehr zu ermdglichen, sind im Plangebiet
Tiefgaragen allgemein zulassig. Dabei darf die Grundflachenzahl durch
Tiefgaragen und dessen Zufahrten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer
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Grundflachenzahl von maximal 0,8 ausnahmsweise Uberschritten werden,
wenn zugleich die Oberflache mit einer 0,60 m dicken Belebtbodenschicht
abgedeckt ist. Diese Festsetzung wird getroffen um fir den ruhenden
Verkehr eine vertragliche Unterbringung zu ermdglichen und um gleich-
zeitig eine gewisse Flexibilitat bei der spateren Umsetzung zu gewahr-
leistet.

5.4 Stellplatze, Nebenanlagen

Der Bebauungsplan Nr. 210/111 ,Tempelhofer Stral3e* setzt Flachen fur
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Form von Stellplatzen und
Garagen fest. Diese sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicks-
flachen bzw. in den daflr festgesetzten Flachen zulassig. Tiefgaragen
sind innerhalb des Plangebietes innerhalb der tGiberbaubaren Grund-
sticksflachen allgemein zulassig. Diese Festsetzungen werden getrof-
fen, um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen im Plangebiet umset-
zen zu kdénnen. Unter Zugrundelegung der Varianten 4 und 5 des stad-
tebaulichen Konzeptes lassen sich mit den getroffenen Festsetzungen
die erforderlichen Stellplatze im Plangebiet realisieren. Nahere Bilanz-
daten konnen dem Kapitel 4.2 entnommen werden. Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete ausnahms-
weise zuldssig, um die der Versorgung des Baugebietes notwendigen
Einrichtungen zu gewabhrleisten.

5.5 Griunflachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen im Plangebiet dienen dem Gemeinbe-
darf sowie der Aufenthaltsqualitat und unterstiitzen den visuellen Cha-
rakter der Anlage. Daher sind diese Bereiche dauerhaft gartnerisch zu
gestalten und zu pflegen. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans werden insbesondere zur Tempelhofer Stral3e vorhandene Frei-
flachen und Terrassenbereiche tUberplant. Sofern an dieser Stelle eine
Bebauung stattfinden sollte, verbleiben jedoch ausreichende Freifla-
chen im rickwartigen Raum des Plangebietes. Die im Gestaltungsplan
(siehe Anlage 6) dargestellten MalRnahmen sollen zeitgleich realisiert
werden. Wenn auch ein qualitativer Grinordnungsplan nicht zugrunde
liegt soll sichergestellt werden, dass ein gewisser Ausgleich mdglicher
Eingriffe durch die Aufwertung der verbleibenden Grunflachen geschatf-
fen wird. Dennoch ist es erklartes Ziel des Kreisverbandes der AWO
Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzentrums an der Tempelhofer
Stral3e neu zu ordnen und aufzuwerten, um sie den Bewohnern zur
qualitativen Nutzung zur Verfiigung zu stellen. In dem Grunordnungs-
plan sind die Freianlagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Plangebiet
dargestellt. Das Freianlagenkonzept sieht vor, dass die rickwartigen
Freibereichen zukinftig aufgewertet und fur die Bewohner des Senio-
renzentrums zugénglich und attraktiv gestaltet werden sollen. Im Zuge
der baulichen Erweiterung an der Tempelhofer Stral3e sollen auch hier
potenzielle Aufenthaltsbereiche geschaffen werden, die weiterhin eine
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Interaktion und Kommunikation zur bestehenden Nachbarschaft ermég-
lichen.

In den riickwartigen Gartenbereichen werden nutzbare Freibereiche,
Verweilbereiche und neue Kommunikationsrdume geschaffen. Dabei
koénnte ein Sinnesgarten angelegt werden, in dem sich z.B. ein Bar-
fuRpfad, ein Duftgarten oder auch ein Naschgarten integrieren kann. An
der dstlichen Plangebietsgrenze werden zusatzliche Flachen fir den
ruhenden Verkehr geschaffen. Nordlich des Wendehammers an der
Tempelhofer Stral3e ist ebenfalls eine Neuordnung vorgesehen. Hier
werden zuséatzliche Stellplatze 6stlich der Kita in der Planung vorgese-
hen. Die Stellplatze sind dabei Giberwiegend durch den hauseigenen
ErschlieBungsstich (privat) im Osten erreichbar. Planerisches Ziel ist
es, dass maoglichst viele Stellplatze, insbesondere fur Besucher, direkt
bzw. nahe der 6ffentlichen Stral3enflache liegen, so dass fur Besucher
eine Ubersichtliche Situation entsteht und dass Parksuchverkehre ver-
mieden werden. Somit ist die Optimierung der vorhandenen Stellplatz-
flache beabsichtigt. Durch die Neuplanung wird jedoch ein vorhandener
Baum 0&stlich der Kita Gberplant. Die Neuplanung sieht jedoch ebenfalls
Neupflanzungen im Grinordnungsplan vor.

Ferner verfugt das Plangebiet Uber einen teilweise alten, charakteristi-
schen und damit erhaltenswerten Baumstand. Dieser wird in dem
Grunordnungsplan bertcksichtigt. Um diesen im Wesentlichen zu
schitzen, sind die in der Planzeichnung des Bebauungsplans festge-
setzten Laubbaume dauerhaft zu erhalten. Dabei kbnnen jedoch nicht
samtliche im Plangebiet befindlichen Baume berucksichtigt werden.
Daruber hinaus ist es erklartes Ziel der AWO, auch die nicht zum Erhalt
festgesetzten Baume soweit wie moglich dauerhaft zu erhalten. Einer-
seits sollen nur die standortgerechten, vitalen und pradgenden Gehdlze
zum Erhalt festgesetzt werden, andererseits sollen die Entwicklungs-
madglichkeiten im Plangebiet nicht zu stark eingegrenzt werden. So wird
auf den o0.g. Baum 6stlich der Kita verwiesen sowie Geholze, welche
sudlich und 6stlich im Plangebiet ggf. durch Bautatigkeiten oder Stell-
platze Gberplant werden kénnen. Ferner befindet sich im Auf3enbereich
der Kita ein Grol3baum, welcher zwar pragend, jedoch nicht zum Erhalt
festgesetzt werden soll, da der Erhalt eine mdgliche Bebauung und Un-
terbauung mittels Tiefgarage behindern wirde. Sofern zum Erhalt fest-
gesetzte Gehdlze abgangig sind, sind diese durch gleichartige Baume
zu ersetzten. Zum Ersatz sind standortgerechte Laubb&ume als Hoch-
stamme in einer Mindestqualitdt STU 20 — 25 zu berlcksichtigen.

Die im Osten des Plangebietes vorhandene Hecke ist mit in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und gesichert worden,
da diese im Bestand als Einfriedung zur angrenzenden Kleingartenan-
lage dient. Mit dieser Malsnahme kann ebenfalls ein gewisser Ausgleich
fur mogliche Eingriffe im Plangebiet erzielt werden.
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Die ostlich verlaufende, derzeit noch stadtische Wegefuhrung, welche
derzeit schon durch die AWO genutzt und gepflegt wird, soll als dauer-
hafte interne ErschlielBung privat gesichert werden (siehe Kapitel 9.1).

5.6 Technische Ver- und Entsorgung

Es wird zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass die Ver-
sorgung mit technischer Infrastruktur durch die ortlichen Versorgungs-
trager gewahrleistet ist.

Da das Grundsttck bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen ist, besteht nach § 51a Landes-
wassergesetz NRW keine Pflicht fir eine Versickerung, Verrieselung
oder eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers. In Abstim-
mung mit den technischen Betrieben der Stadt Leverkusen kann nach
Uberprifung der hydraulischen Verhaltnisse der Anschluss weiterer
Flachen an die 6ffentliche Kanalisation grundsatzlich zugelassen wer-
den.

Maflnahmen zur Abflussminderung (z.B. Gestaltung durchlassiger Fla-
chen; Dachbegrinungen o0.4.) sind durch den Bebauungsplan grund-
satzlich zugelassen und umsetzbar. Diese MalRnahmen sind fir die Re-
genwasserbeseitigung aber nicht zwingend erforderlich.

Bezuglich des Schmutzwassers bestehen aus hydraulischer Sicht keine
Beschrankungen. Die zusatzlichen Flachen kénnen an die vorhandene
Offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.

6. Prufung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll auf Grundlage von 8§ 13 a BauGB aufgestellt
werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten
Verfahrens auf dieser gesetzlichen Grundlage werden als gegeben an-
gesehen. Fur den Bebauungsplan wird auf eine Umweltprifung gem.

§ 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht gem. 8 2 a Satz 2 Nr. 2
BauGB verzichtet. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur,
Boden und Landschaft gilt geméaf § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als be-
reits erfolgt bzw. zulassig.

Obgleich auf einen Umweltbericht im Zuge des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13 a BauGB verzichtet werden kann, wurden im Rahmen
der Ausarbeitung des Bebauungsplans Begehungen des Gelandes
durchgefuhrt, um moégliche streng oder besonders geschilitzte Tier- und
Pflanzenarten nach 8 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG innerhalb des
Plangebietes festzustellen.

Die durch die Fachdienststellen gepriften Umweltbelange stellen sich
zusammengefasst wie folgt dar:
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Allgemeines

Durch die Neuplanung fallen genutzte Aul3enflachen an der Tempelho-
fer Stral3e weg. Eine Kompensation der wegfallenden AuRenflachen
rein durch Aufwertung der rickwartigen Bereich wir nicht als ausrei-
chend angesehen.

Abwagung zu Allgemeines

Die Freiflachen sollen im Ganzen in Hinblick auf ihre Gestaltung, Stell-
platzoptimierung und zum Zwecke der Kommunikation deutlich aufge-
wertet werden. Dazu sieht der Uberarbeitete Gestaltungsplan Einzelhei-
ten nicht nur die Aufwertung der riickwartigen Auf3enbereiche vor. Zu-
satzlich sollen dem neuen Wohnriegel erganzende Terrassen- und Auf-
enthaltszonen angegliedert werden. Mit dem Ziel, Kommunikationsrau-
me zu schaffen, hat die Vorhabentragerin den Gestaltungsplan optimie-
ren konnen, die Uberarbeitete Planfassung kann der Anlage 6 (Variante
4) enthommen werden.

Stadtgrin
Zur Verdeutlichung der Freiraumqualitaten im Plangebiet wurde ein
entsprechender Gestaltungsplan erarbeitet.

In diesem Gestaltungsplan werden zwar bestehende Einzelbdume mit
entsprechenden Kronendurchmessern dargestellt, leider ist diese Dar-
stellung nicht deckungsgleich mit der des Bebauungsplanentwurfs. Hier
sind die einzelnen Aussagen abzugleichen.

Neben der Bestandssicherung bestehender Baume ist in dem Gestal-
tungsentwurf auch eine Neupflanzung von Baumen vorgesehen. Die
Darstellung ist als Plangrafik zu werten und l&sst teilweise die benach-
barte Nutzung (Kleingarten), die Mindestanspriche der Gehdlze an
Pflanzflachen, die Lichtanspriche der Geholze (Traufbereich Altbaum-
bestand) unbericksichtigt.

Positiv zu werten ist das Einbeziehen der bestehenden Hecke in den
Bebauungsplanentwurf. Da sie auch die Nutzungsgrenze zur benach-
barten Kleingartenanlage darstellt, ist sie als dauerhaft zu erhaltendes
Element im B-Plan festzusetzen, ggf. ergdnzen und zudem im Norden
des B-Planentwurfes durchgangig darzustellen.

Abwagung zu Stadtgrin

Aufgrund der Stellungnahme zum Gestaltungsplan wurde der vorge-
brachte Sachverhalt geprift im Gestaltungsplan (siehe Anlage 6 ur-
sprunglicher Gestaltungsplan und tberarbeitete Fassung) berticksich-
tigt.

Der Gestaltungsplan wurde nochmal mit den Bebauungsplan abgegeli-
chen und die Baume entsprechend den Festsetzungen im Bebauungs-
plan gekennzeichnet. Dartber hinaus wurden die bestehenden Baume
im Plangebiet mit aufgenommen und als potenzieller Erhalt gekenn-
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zeichnet, da es erklartes Ziel der AWO ist, auch die nicht zum Erhalt
festgesetzten Baume soweit wie moglich dauerhaft zu erhalten. Dar-
Uber hinaus wurde der Gestaltungsplan in Bezug auf die Baume auf die
benachbarten Nutzungen (Kleingarten), die Mindestanspriiche der Ge-
hdlze an Pflanzflachen und die Lichtanspriiche der Gehdlze (Traufbe-
reich Altbaumbestand) landschaftsplanerisch Uberprift und angepasst.
Ferner wurde die im Osten des Plangebietes bestehende Heckenstruk-
tur bis in den Norden fortgeflhrt und im Bebauungsplan als Flache zum
Erhalt festgesetzt.

Natur und Landschaft (Stadtklima)

Maoglichst ausgedehnte und zusammenhéangende Freiflachen sind aus
stadtklimatischer Sicht von grol3er Bedeutung. Die an das Plangebiet
angrenzende Kleingartenanlage gehdort ebenfalls zu der Kategorie der-
artiger vorteilhafter Klimatope. Aus diesem Grunde sollte die Ostliche
Griunflache des Seniorenzentrums erhalten bleiben und das geplante
Erweiterungsgebéaude - den Varianten 4 bzw. 5 entsprechend - an der
Tempelhofer Stral3e errichtet werden.

Es ware winschenswert, wenn im Rahmen des Vorhabens auch Malf3-
nahmen zum Klimaschutz bzw. zur rationellen Energieverwendung (z.B.
Nutzung regenerativer Energiequellen, besonders effiziente Wéarme-
dammung, usw.) umgesetzt werden koénnten.

Abwagung zu Natur und Landschaft (Stadtklima)

Die aus Sicht des Betreibers favorisierte Bebauungsvariante 4 greift
diese Klimatischen Aspekte auf und versiegelt nicht die dstlichen Au-
Renbereiche.

Die angesprochenen konkreten MaRnahmen zum Klimaschutz kénnen
im Rahmen eines Bebauungsplans nicht getroffen werden, da es dafur
keine Ermachtigungsgrundlage gibt. Der Bebauungsplan steht mit sei-
nen getroffenen Festsetzungen diesen klimaschutzzielen nicht entge-
gen, da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen 6kologische
MalRnahmen und Klimaschutzaspekte nicht ausgeschlossen werden.

Larmschutz

In Sachen Larmvertraglichkeit und Einrichtung von Parkplatzen, sowie
Zielverkehre innerhalb des Gebietes, soll die Wohnvertraglichkeit im
Rahmen der jeweiligen Bauantragsverfahren nachgewiesen werden.

Hochwasser

Im Grenzbereich das Naherholungsgebiet befinden sich der Ophovener
Weiher/Grinzug und der Ophovener Weiher als fungierendes Hoch-
wasserriickhaltebecken. Anlassbezogen findet momentan eine Uber-
prifung zur Hochwassersicherheit des Ophovener Mihlenbaches statt.
Erst nach Abschluss dieser Planung und der damit verbundenen Ent-
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scheidungsfindung, ist eine Bodenneuordnung bzw. Eigentumsande-
rung bezuglich des Flurstiickes 343 (Gemarkung Schlebusch; Flur 25)
maglich.

Weitere Anregungen zum Gewasser-und Hochwasserschutz werden
nicht vorgetragen.

Abwagung zu Hochwasser

Hochwasserrechtliche Belange kdnnten sich im Rahmen von Ruickhal-
teprojektierungen im Nahbereich des Ophovener Sees ergeben. Die
heutige Hinterlanderschliel3ung (stadtischer Besitz) ist derzeit davon
konkret erfasst. Der Vorhabentrager bezweckt allerdings eine Eigen-
tumsibernahme. Sofern die Hochwasserplanungen des Wupperver-
bandes nicht abgeschlossen sind kann diese derzeit nicht vollzogen
werden (s. 9.1). Unbenommen dessen wird durch die Planung Sorge
daflr getragen, dass die derzeit noch in Besitz der Stadt Leverkusen
befindlichen Flachen keiner Uberplanung unterliegen welche die beste-
hende Wegeparzelle (wird ausschlie3lich von der AWO genutzt) berih-
ren. Der Bebauungsplan schliel3t zun&dchst Baumadglichkeiten in diesem
Bereich aus.

Weitergehende Hochwasserregelungen kénnen im Bedarfsfalle nach-
richtlich erganzt werden.

Resultierend lasst sich festhalten, dass Eingriffe aufgrund der Planung
stattfinden werden, so werden der Bereich zur Tempelhofer Straf3e -
berformt und einzelne Gehdlze im Zuge der Planung entfallen, jedoch
werden mit den getroffenen Regelungen erhebliche Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden.

7. ARTENSCHUTZ

Um dem Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatschG) entgegen zu wirken, wird in einer Abschat-
zung von Vorkommen und Betroffenheit mit Hilfe der Auswertungen der
Prufprotokolle des LANUV die Artengruppen genauer untersucht.

Die detaillierten Ergebnisse werden in einem separaten Gutachten?
dargelegt, dies kann wahrend der offentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanes eingesehen werden.

% ISR Stadt + Raum GmbH & Co0.KG, Artenschutzrechtliche Priifung (ASP), Haan
27.02.2013
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Das Gutachten vom 27.02.2013 kommt zu dem Ergebnis, dass nach
der Auswertung der Naturschutzfachinformationssysteme, dem Ab-
gleich der vorherrschenden Lebensraumtypen und Kartierungen vor Ort
und unter Berlcksichtigung vorgenannter Vermeidungsmafl3nahmen im
Rahmen der geplanten Bebauung keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Durch die Frei-
landkartierungen konnte im gebuiihrenden Umfang nachgewiesen wer-
den, dass bei Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten zerstort werden und durch die Inanspruchnahme von poten-
ziellen Nahrungshabitaten keine Verschlechterung zu erwarten sind.
(val. ISR, Artenschutzrechtliche Prifung (ASP), S. 13)
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8. ZUSAMMENFASSUNG UND ABWAGUNG

8.1 Planungsalternativen

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden vier Alternativentwtirfe
(siehe Kapitel 4.1) zur Plangebietsbebauung gepruft. Dartber hinaus
wurde die im Rahmen der Informationsveranstaltung seitens der anwe-
senden Burgerinnen und Blrger angeregte Bebauungsalternative in die
Prufung mit einbezogen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aus Sicht des Be-
treibers die Variante 4 (Bebauung an der Tempelhofer Stral3e) als opti-
mierte Losungsmoglichkeit angesehen wird, die die Bewertungskriterien
in einem angemessenen Rahmen abwagt und die Belange der Bewoh-
ner des Seniorenzentrums, der Freibereiche, der notwendigen Abstan-
de und wirtschaftlichen Tragfahigkeit wirdigt.

Die bei der Birgerinformation vorgeschlagene Variante 5 stellt aus
stadtebaulicher Sicht eine durchaus umsetzungsfahige Variante dar.
Allerdings Uberwiegen hier Konflikte aufgrund zu geringer Abstéande zur
Bestandsbebauung. Ferner lassen sich hierbei Probleme in der wirt-
schaftlichen Umsetzungsfahigkeit aufgrund sehr hoher Investitionskos-
ten erkennen. Jedoch wére diese Variante durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes 210/11l ,Tempelhofer StraRe* grundsatzlich planungs-
rechtlich gesichert.

8.2 Freiraum

Die nicht Uberbaubaren Flachen im Plangebiet dienen der Aufenthalts-
qualitat und unterstitzen den visuellen Charakter der Anlage. Im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Gestaltungsplan
(siehe Kapitel 5.5) erarbeitet. Es ist erklartes Ziel des Kreisverbandes
der AWO Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzentrums an der
Tempelhofer Stral3e neu zu ordnen und aufzuwerten, um sie den Be-
wohnern zur qualitativen Nutzung zur Verfugung zu stellen. Das Freian-
lagenkonzept sieht bewohnerspezifische Angebote, wie beispielsweise
Kommunikationsraume und Sinnesgarten, vor. Daruber hinaus sollen
diese Bereiche barrierefrei umgestaltet werden, um allen Bewohnern
des AWO Seniorenzentrums die Nutzung zu ermdglichen. Ferner ver-
flgt das Plangebiet Gber einen teilweise alten, charakteristischen und
damit erhaltenswerten Baumstand. Dieser wird in dem Grunordnungs-
plan bertcksichtigt. Um diesen im Wesentlichen zu schitzen, sind die
in der Planzeichnung des Bebauungsplans festgesetzten Laubbaume
dauerhaft zu erhalten. Dabei kdnnen jedoch nicht sdmtliche im Plange-
biet befindlichen Baume bertcksichtigt werden. Darlber hinaus ist es
erklartes Ziel der AWO, auch die nicht zum Erhalt festgesetzten Baume
soweit wie mdglich dauerhaft zu erhalten.
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Die im Osten des Plangebietes vorhandene Hecke zur Kleingartenanla-
ge ,Mathildenhof” ist mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen worden, da diese im Bestand als Einfriedung zur angren-
zenden Kleingartenanlage dient und dauerhaft erhalten werden soll.

8.3 Fazit

Das Ziel, adaquaten Wohnraum fir Senioren in Synergie mit dem be-
stehenden AWO Seniorenzentrum an der Tempelhofer Stral3e pla-
nungsrechtlich zu ermoéglichen, wird durch den Bebauungsplan Nr.
210/l ,Tempelhofer StraRe* erreicht. Diesem Belang der 6ffentlichen
Interessen bzw. der Allgemeinheit stehen private Belange des Woh-
nens und den mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen gegen-
uber.

Der Bebauungsplan Nr. 210/111 ,Tempelhofer Stral3e* wird aufgestellt,
da nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Interessen festzustel-
len ist, dass bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes die
offentlichen Interessen Gberwiegen.

9. PLANVOLLZUG

9.1 Bodenordnung, Eigentum

Das Flurstick Nr. 346 in der Gemarkung Schlebusch, Flur 25 ist im Be-
sitz der Stadt Leverkusen und wird von der AWO bereits auf Basis des
Erbbaurechtes genutzt. Der Kreisverband der AWO Leverkusen mdchte
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens das fur das Flurstick Nr. 346
vorhandene Erbbaurecht auf Teile des im Geltungsbereich vorhande-
nen Flurstiicks Nr. 343 in der Gemarkung Schlebusch, Flur 25 auswei-
ten. Dabei handelt es sich um Teilflachen im Nordosten, zwischen dem
Flurstiick 346 und der Kleingartenanlage Mathildenhof. Mit dieser Ein-
beziehung sollen die in diesem Bereich gelegenen Verkehrsflachen und
Grunstrukturen, die bereits durch die AWO genutzt und gepflegt wer-
den, fur die AWO gesichert werden. Ein entsprechender Antrag wurde
bei der Stadt Leverkusen, Fachbereich Liegenschaften, gestellt. Die
Grundstuickszuordnung kann jedoch erst abgeschlossen werden, wenn
die bisher angezeigten hochwasserrechtlichen Bindungen seitens des
Wupperverbandes vorliegen.

Sie kann erst erfolgen, wenn der Wupperverband seine Planungen zum
Hochwasserschutz in diesem Bereich abgeschlossen und mit der
Stadtverwaltung Leverkusen abgestimmt hat. Die dazu notwendigen
Verfahrensschritte sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlos-
sen.
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9.2 Flachenbilanz
Flache fur Gemeinbedarf und
Allgemeines Wohngebiet ca. 13.034 m2 100,0 %

Gesamtflache ca. 13.034 m2 100,0 %

Neue Geb&aude und Wohneinheiten

auf Basis des Stadteb. Entwurfes (ca.) neue Gebdaude WE
Ergadnzungsbaukdrper 1 16
Gesamt Wohnen: 16

Uberbaute Flache

Grundflache Geb&ude Bestand ca. 4.641 gm
Grundflache Gebaude Planung ca. 610gm
Gesamtflache ca. 5.251 gm
Leverkusen, den Haan, den

Lena Zlonicky Jan Roth

Stadt Leverkusen ISR Stadt und Raum

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht Haan
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