1 ANLAGE 2

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANENTWUREF (Aufstellungsbeschluss)
187/1l ,HEINRICH-LUBKE-STRARE"

1. Geltungsbereich und Verfahren

Gemal Vorlage R 307/16. TA wurde die Verwaltung beauftragt, fir das in Rede ste-
hende Grundstiick die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fir eine Ver-
auRRerung zu schaffen und entsprechende Einzelvorlagen zur konkreten Veraul3e-
rung vorzulegen (Punkt 4 der Beschlussfassung).

Die nordostliche Grenze stellt die ,Von-Knoeringen-Straf3e” dar. Die westliche Gren-
ze wird durch die ,Heinrich-LUbke-StraRe” vorgegeben. Im Siden und Osten wird
das Gebiet durch die F6S Comeniusschule/GGS Heinrich-Lubke-Stral3e und deren
Spielplatzanlagen eingerahmt.

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses soll ein Bebauungsplanentwurf er-
arbeitet werden.

Unmittelbar nach Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes bzw. einer Varian-
tenuntersuchung soll eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit freiwillig durchge-
fuhrt werden. Das Ergebnis wird in die weitere Vermarktung bzw. Grundstticksaus-
schreibung einflieRen. Nach entsprechender Auswertung soll der Bebauungsplan-
entwurf erarbeitet und der Offenlagebeschluss herbeigefiihrt werden.

Die Aufstellung erfolgt auf Grundlage des § 13 a BauGB, da es sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung handelt, welcher im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt werden kann. Das beschleunigte Verfahren ist nur unter der Vorausset-
zung anwendbar, dass die Forderung der Innenentwicklung erfolgt. Und zwar durch
Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die bereits vorhandenen Siedlungsbe-
reiche, d.h. als Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder sonstige
Maflinahmen der Innenentwicklung. Da die Flache dem Siedlungsbereich zuzuord-
nen, im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und Gberwiegend er-
schlossen ist handelt es sich hier um eine sonstige Ma3nahme der Innenentwick-
lung. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in

8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Das Verfahren nach

§ 13 a BauGB darf ohne eine Vorprufung angewandt werden, wenn die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Dieses trifft hier
Zu.

2. Problemdarstellung

Das fragliche Sportplatzareal ist Uberwiegend ungenutzt. Der Unterhaltungsaufwand
steht in keinem vertretbaren Rahmen (s. Anlage 3). Innerhalb der Stadtteile Schle-
busch/Steinbiichel werden Wohnflachen in dieser Lage verstarkt nachgefragt. Somit
wird die Mdglichkeit genutzt, tber die Umplanung und die spatere Vermarktung ei-
nen Grunderl0s zu erzielen.
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Die AulRenanlagen der F6S Comeniusschule/GGS Heinrich-Lubke-Stral3e grenzen
unmittelbar an das Gebiet.

Es soll die Mdglichkeit genutzt werden, die Ubergangsbereiche gestalterisch aufzu-
werten.

3. Planungsziele

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.

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

Innerhalb der zu beplanenden Flache wirken unterschiedliche Standortkriterien ein.
Die Nahe zur Schule und zur ,Von-Knoeringen-Stral3e* (Stdostseite) ist wegen
maoglicher Emissionen insbesondere bauraumlich eingehender zu bertcksichtigen.
Zur Seite zur ,Heinrich-Lubke-StralRe” (Nordseite) ist die Ausrichtung zur Waldfla-
che des ,Burgerbuschs” (erholungsraumlicher Bezug) gegeben.

Die Anforderungen an die kiinftige Wohnnutzung stellen sich somit differenziert dar.

4. Planungsbindungen

4.1 Landesentwicklungsplan - LEP -

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

4.2 Regionalplan

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

4.3 Flachennutzungsplan

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

4.4 Landschaftsplan
Das Plangebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes erfasst.



4.5 Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan 187/11l ,Heinrich-Lubke-Straf3e” werden Teilbereiche des
rechtskraftigen B-Plans 70/70 Uberlagert (s. Anlage 4). Dieser setzt die fragliche
Flachen als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz im Nordosten, Park-
anlage sudwestlich der heutigen ErschlieRung und Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Schule im sudlichen Ubergangsbereich zur Schule fest. Im betref-
fenden Teilbereich ist die Zufahrt der Schule (Offentliche ErschlieRungsflache) mit
erfasst.

46 Bestand

Der tiberwiegende Bereich stellt sich in Form von einer Rasenflache mit einem nahe-
zu allseitigen Baum- und Gehdlzeinfriedung dar. Der vordere ErschlieRungsbereich
des Schulareals ist in den Geltungsbereich mit aufgenommen, ebenfalls die westlich
anschlieBende Grunflache (bisher Parkanlage).

5. Planung
5.1 Nutzung und Stadtebauliches Konzept

Es sind vornehmlich Wohnnutzungen vorgesehen. Nutzungen sind in der Form von
Seniorenwohnungen, Mietwohnungen und Eigenheimen maoglich. Denkbar sind e-
benfalls soziale Infrastrukturmaflinahmen, zum Beispiel Betreuungs-, Bildungsein-
richtungen, Kindergarten sowie besondere Wohnformen, insbesondere zu den emit-
tierenden Seiten. Inwieweit der Nachbarschaft zum Bolzplatz und zu den Hofanlagen
der F6S Comeniusschule/GGS Heinrich-Libke-Stralle Rechnung getragen werden
kann, hangt von Detailplanung des Gebietes ab. Der Bereich stellt zugleich die son-
nen- zugewandte Seite dar. Der erholungsraumliche Bezug ist eher zur Seite der
.Heinrich-Libke-Stral3e" (Burgerbusch) anzunehmen, welche hier die nordwestliche
Orientierung ist. Die unterschiedlichen stadtebaulichen Zuordnungen zeigen auf,
dass ein herkdmmliches Einfamilienhausgebiet ggf. nicht zu empfehlen oder nur
schwer zu vermarkten ist. Es wird daher das Ziel verfolgt, dass zunéchst Realisie-
rungsgrundlagen erarbeitet oder/und entsprechende Konzepte Uber ein Ausschrei-
bungsverfahren eingeholt werden sollen. Diese sollen die Grundlage fur den Bebau-
ungsplanentwurf darstellen.

Ferner soll die Einbindung der vorhandenen Randeingriinungen gepruft werden. Die
Anlage von Tiefgaragen ist denkbar. Die Schulzufahrt soll grundsatzlich erhalten
bleiben, sinnvolle gestalterische Anpassungen bzw. Einbindungsalternativen sollten
nicht ausgeschlossen werden.

5.2 Verkehr

Zusatzliche ErschlieBungsmaoglichkeiten kénnten sich vornehmlich im nérdlichen Teil
der ,Heinrich-LUbke-StralRe“ ergeben. Zur Seite der Schuleinfahrt besteht zunachst
ein Hohenunterschied von etwa 2,0 m, welcher zur Schulseite geringer wird. Héhen-
technisch ware an dieser Stelle ein Ubergang zur inneren ErschlieRung des Gebietes
zu empfehlen. Grinflachen und bzw. durchgriinte ErschlieBungsflachen kénnte eine
sinnvolle Z&sur zum Schulareal darstellen.



53 Freiraum/Grin

Die Einbindungsmaf3gaben sind bereits sehr umfassend. Ob darlber hinaus die stark
durchgrinten Randbereiche (insbesondere entlang der ,Heinrich-Libke-Stral3e®) als
Malinahmen der Bestandspflege integriert werden kénnen soll, geprift werden. Zu
den Seiten des Schulareals und der ,Von-Knoeringen-Straf3e* kbnnen grianrdumliche
Zasuren stadtebaulich sinnvolle Ubergéange darstellen. Es wird empfohlen, wertvolle
Baumstandorte in die Planung zu tbernehmen.

6. Planvollzug
Uber das folgende Verfahren sollen Vorschlage fir den Bebauungsplanentwurf er-
arbeitet werden. Es soll vorausgesetzt werden, dass die mdglichst zeithahe Umset-

zung durch einen oder mehrere Investoren (ggf. Baufelder) gesichert ist.

Mit Einnahmen aus der Veraul3erung der etwa 11 000 gm grol3en Flache kann ge-
rechnet werden.

Leverkusen,

gez. 13.10.2009

Lena Zlonicky
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